Selgers opplysningsplikt for ikke-fysiske forhold ved salg av fast eiendom etter avhendingsloven § 3-7 by Herdlevær, Therese Lykke Berntzen
 
Selgers opplysningsplikt for ikke-fysiske 
forhold ved salg av fast eiendom etter 























Det juridiske fakultet 
 









1 Innledning .......................................................................................................................... 2 
1.1 Presentasjon av tema og problemstilling ................................................................... 2 
1.2 Avgrensning av temaet .............................................................................................. 4 
2 Rettsgrunnlag og metodiske spørsmål ............................................................................... 6 
3 Nærmere om avhendingsloven § 3-7 ............................................................................... 10 
3.1 Overordnet om lovvilkår og problemstillinger ........................................................ 10 
3.2 I hvilken utstrekning kan ikke-fysiske forhold prinsipielt sett rammes av 
avhendingsloven § 3-7? ............................................................................................ 11 
3.2.1 Ikke-fysiske forhold innenfor eiendomsgrensen .............................................. 11 
3.2.2 Ikke-fysiske forhold utenfor eiendomsgrensen ................................................ 16 
3.3 Hva har kjøperen «grunn til å rekne med å få»? ...................................................... 20 
3.4 Hvem kan bli ansvarlig for å gi opplysninger? ........................................................ 28 
3.5 Når kan det sies at selger «kjente eller måtte kjenne til» et ikke-fysisk forhold? ... 29 
3.6 Når har fortielsen «verka inn» på kontrakten? ......................................................... 34 
3.7 Hvordan kan selger overholde opplysningsplikten for ikke-fysiske forhold ........... 39 
4 Sammenfatning av hovedfunn ......................................................................................... 40 
5 Lovendringens betydning for opplysningsplikten ........................................................... 42 
6 Kilder ............................................................................................................................... 44 
6.1 Lover ........................................................................................................................ 44 
6.2 Lovforarbeid ............................................................................................................ 44 
6.3 Konvensjoner ........................................................................................................... 45 
6.4 Rettspraksis .............................................................................................................. 45 
6.5 Nemndsavgjørelser .................................................................................................. 46 





1.1 Presentasjon av tema og problemstilling  
Avhandlingens tema er selgers opplysningsplikt ved salg av fast eiendom etter avhendingsloven 
§ 3-7. Problemstillingen er om, og i hvilken utstrekning, ikke-fysiske forhold kan utgjøre 
mangler etter avhl. § 3-7. Begrepet «ikke-fysisk» kan beskrives som en negativ avgrensning 
mot de forhold som ikke utgjør en fysisk forringelse av eiendommen, som f.eks. slitasje eller 
skade. 
Avhendingsloven § 3-7 regulerer selgers opplysningsplikt 
«Eigedomen har mangel dersom kjøparen ikkje har fått opplysning om omstende ved eigedomen 
som seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen hadde grunn til å rekne med å få. 
Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at det har verka inn på avtala at opplysning 
ikkje vart gitt».1 
Etter gjeldende regelverk kan § 3-7 aktualiseres på to måter, henholdsvis som et selvstendig 
mangelsgrunnlag, og når eiendommen selges «som den er», jf. § 3-9.2 Ved generelle forbehold 
har partene avtalt at kjøperen overtar risikoen for skjulte feil og mangler, og er i utgangspunktet 
avskåret fra å reise mangelskrav etter risikoens overgang, jf. avhl. § 2-4.3 Dersom forbeholdet 
gjelder det aktuelle forhold partene tvistes om, begrenses kjøper til å påberope mangler i tre 
tilfeller etter § 3-9: (i) ved selgers manglende opplysningsgivning, jf. § 3-7, (ii) ved selgers 
uriktige opplysninger, jf. § 3-8, (iii) når eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn forventet, 
jf. § 3-9 andre punktum. Får kjøper medhold i ett av mangelsgrunnlagene, bærer selger risikoen 
for svikten.  
Opplysningsplikten etter avhl. § 3-7 har sin største praktiske betydning ved «som den er»-
kjøpene. Det forutsettes i fremstillingen at avtalen er inngått med slikt forbehold, da majoriteten 
av alle eiendomssalg i dag, selgers «som den er». Problemstillingene som skal analyseres kan 
 
1 Bestemmelsen er preseptorisk i kjøperens disfavør ved forbrukerkjøp, jf. § 1-2 (2) jf. (3) 
2 Lovendring i 2019 begrenser bruken av generelle forbehold i forbrukerkjøp. Se punkt 5. 
3 Se Hauge (2010) side 263. 
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omfatte alle eiendomssalg etter avhendingsloven, dermed avgrenses det ikke mot bestemte 
kjøp, jf. avhl. § 1-1.  
Siden avhandlingen kun analyserer opplysningsplikt for ikke-fysiske forhold trenger begrepet 
en nærmere redegjørelse. «Ikke-fysisk» brukes i avhandlingen som en samlebetegnelse for 
forhold som verken er synlig, eller kan berøres fysisk. For eksempel kan sjenerende lukt, 
radongass fra grunnen og forstyrrende støy fra vindmøller forringe eiendommens verdi eller 
bruk. Slike forhold kan ikke påvises som en fysisk skade ved eiendommen og vil dermed i liten 
grad kunne utbedres.  
Eksistensen av støy og radongass på en eiendom, kan måles. Nivåmåling gjør forholdet 
objektivt konstaterbart og det kan gi eiendommen et verdifall. Imidlertid kan støy lempes på 
ved støyskjerming og da er det ikke gitt at støyen vil redusere eiendommens verdi eller bruk. 
Når det gjelder kriminelle handlinger f.eks. at det er begått et mord på eiendommen, så kan ikke 
et subjektivt ubehag ved dette måles på tilsvarende måte. Om forholdet utgjør en 
verdiforringelse er mer usikkert enn målbare ikke-fysiske forhold som støy og radongass. 
Eksemplene viser at det er et stort spenn mellom ikke-fysiske forhold og i hvilken grad de kan 
påvirke eiendommens verdi. 
Når subjektive forhold som et mord ikke kan «merkes» av kjøper vil forholdet kunne 
sammenlignes med skjulte feil og mangler. Dermed kan det oppstå informasjonsasymmetri 
mellom partene der kjøper blir avhengig av å få opplysningene fra selger. Problemet er at 
opplevelsen av f.eks. støy og lukt, og ubehaget av at det har skjedd et mord i huset, kan variere 
sterkt mellom kjøpere. Hva en kjøper tar seg nær av er utpreget subjektivt, og det kan være 
vanskelig for selger å vite hvilke forhold kjøper forventer opplysninger om.  
Det kan også være en viss overlapp mellom fysiske og ikke-fysiske forhold. Lukt er i seg selv 
ikke-fysisk, men setter lukten seg i husets vegger må trolig materialer skiftes ut for å fjerne 
problemet. Dermed kan en ikke-fysisk mangel materialisere seg i en fysisk og økonomisk 
skade. 
Omstendighetene oppstår ikke alltid på eiendommen. Derfor kan det skilles mellom forhold 
som oppstår utenfor eiendomsgrensen, og de som oppstår innenfor eiendomsgrensen. For 
eksempel vil lukt fra kjelleren komme fra eiendommen, mens trafikkstøy kommer fra utenfor 
eiendommen. I det sistnevnte tilfellet vil trafikkstøy fra motorveien oppstå utenfor 
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eiendommens grense, mens virkningen – støyen – treffer på eiendommen. Dermed kan et ikke-
fysisk forhold utenfor grensen, som trafikkstøy, forringe bruken av en eiendom. 
Spørsmålet om selger kan forpliktes til å opplyse om ikke-fysiske forhold i salgssituasjonen, er 
aktuelt å analysere av flere grunner. Opplysningsplikten i § 3-7 inneholder vage og 
skjønnsmessige vilkår som må presiseres gjennom tolkning for å klarlegge regelens innhold. 
Tema er rettslig uavklart da Høyesterett ikke har behandlet tvister om opplysningsplikt for ikke-
fysiske forhold. Det innebærer at rettskildetilfanget er mangelfullt og at analysene ikke 
nødvendigvis kan gi sikre løsninger. Rettslig usikkerhet skaper argumentasjonsrom for å belyse 
grensedragninger og typetilfeller, derfor er det også interessant å analysere hvordan 
omstendighetene står seg i lys av rettskildene.  
Problemstillingen er også aktuell da det på lovgivningsfronten ble vedtatt en lovendring i 2019, 
som ennå ikke er trådt i kraft. Lovendringen medfører ingen rettslig endring av 
opplysningsplikten i § 3-7.4 Spørsmålet om hvilke praktisk betydning lovendringen kan få for 
opplysningsplikten kommenteres samlet i kapittel 5, under forutsetning om at den vil tre i kraft 
i den form den er vedtatt i på skrivetidspunktet. 
1.2 Avgrensning av temaet 
Fremstillingen avgrenser mot følgende problemstillinger, da det ikke er mulig å behandle alle 
spørsmål temaet aktualiserer uten å sprenge avhandlingens rammer.  
Det fremgår av Rt. 2001 s. 369 at det er en glidende overgang mellom uriktige, villedende og 
tilbakeholdte opplysninger jf. §§ 3-7 og 3-8.5 I den grad rettskildene forutsetter en 
rettskildemessig overlapp vil jeg trekke inn rettskilder tilknyttet § 3-8 fortløpende i analysen. 
Avhendingsloven § 3-7 kan også utgjøre et mangelsgrunnlag ved rettsmangler eller offentlige 
rådighetsbegrensninger, jf. avhl. §§ 4-17 og 4-18. Tilbakeholdte opplysninger om en nabos 
bruksrett til en parkeringsplass på eiendommen, kan reise spørsmål om opplysningsplikt, jf. §§ 
4-17 jf. 3-7. Det samme kan selgers fortielser om at en tomt er ubebyggelig, som følge av et 
 
4 Endringslov til avhendingsloven nr. 20/2019. Prop.44 L (2018-2019) side 88: «[e]ndringen i første punktum er 
utelukkende av språklig og pedagogisk art», kun ordet «ein» ble tilført. 
5 Side 374: «Det er en nær sammenheng mellom manglende og uriktige opplysninger ved salg av fast eiendom». 
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fredningsvedtak, jf. §§ 4-18 jf. 3-7. Spørsmålene gjelder ikke-fysiske forhold ved eiendommen, 
og kunne vært interessant å behandle i fremstillingen. 
Misligholdsbeføyelser kan gjøres gjeldende når det foreligger en mangel som følge av 
opplysningssvikt, jf. § 3-7. Verdifastsetting av en ikke-fysisk mangel kan være problematisk i 
relasjon til prisavslagsreglene. Verken dette spørsmålet eller andre spørsmål tilknyttet 
virkningene av et kontraktsbrudd forfølges videre.  
Undersøkelsesplikten i § 3-10 er et selvstendig rettsgrunnlag og forutsetter at det foreligger en 
mangel.6 Rettsgrunnlaget kan derfor først påberopes etter et konstatert brudd på 
opplysningsplikten i § 3-7. Avhandlingens tema er om selger har en opplysningsplikt, jeg skal 
derfor ikke behandle kjøpers undersøkelsesplikt. Det er i spørsmålet om kjøper har «grunn til å 
rekne med å få» en opplysning at de forhold kjøper selv kan oppdage blir et relevant moment, 
jf. § 3-7.7 Jeg vil understreke at undersøkelsesplikten i § 3-10, og vurderingen av kjøpers eget 
forhold etter § 3-7, angår to forskjellige rettsgrunnlag som må holdes adskilt. Det er kun 
sistnevnte spørsmål jeg behandler. 
 
6 Avhl. § 3-10 (1) «kan ikkje gjere gjeldande som mangel». 
7 Spørsmålet behandles i punkt 3.3. 
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2 Rettsgrunnlag og metodiske spørsmål 
Rettsspørsmålene avhandlingen reiser analyseres i samsvar med rettsdogmatisk metode. Dette 
innebærer at rettskildene blir styrende for analysene.8 Rettsgrunnlaget som skal analyseres er 
avhl. § 3-7. Lovregelen nyanserer den risikobetraktningen som ligger bak utgangspunktet, om 
at enhver part bærer risikoen for egne forutsetninger.9 Lojalitetshensynet som det bærende 
hensyn bak opplysningsplikten, kan tilsi at en bindende kontrakt likevel ikke bør holdes slik 
den er inngått.10 Når kontrakten ikke regulerer den aktuelle tvisten, er det avhendingsloven som 
kommer til anvendelse som utfyllende bakgrunnsrett i relasjon til min problemstilling. 
Det er rettskilder direkte tilknyttet avhendingsloven som er i hovedfokus, herunder lovtekst, 
forarbeider, høyesterettspraksis og reelle hensyn. Når disse rettskildene ikke løser 
tolkningsspørsmålet, kan det innebære en utilfredsstillende rettskildesituasjon. En tilstand av 
rettskildenød, kan løses ved å se hen til andre rettskilder i kontraktsretten, eller ved å presisere 
det rettslige innholdet i vage og skjønnsmessige vilkår med reelle hensyn.   
Ses det hen til andre rettskilder, vil metoden om «kryssbruk av rettskildefaktorer» være 
relevant.11 Det innebærer at rettskilder som direkte knytter seg til én opplysningspliktregel, 
også kan være relevant ved tolkningen av andre opplysningspliktregler. Metoden ligner 
analogisk anvendelse av en ferdigtolket rettsregel. Forskjellen er at ved kryssbruk benyttes 
rettskilder på det tidligere stadium, for å klarlegge innholdet i lovregelen.12 Metoden kan 
realisere indre verdimessig koherens i rettssystemet, og gi fornuftige løsninger på tvers av 
spesifikke kontraktstyper.13 Sett i lys av harmoni- og konsekvenssynspunktet må likheter og 
forskjeller mellom regelsettene vurderes i hvert enkelt tilfelle, før rettsregler fra et annet 
kontraktsområde kan få anvendelse på det området tolkningsspørsmålet har oppstått.14 
Etter avhendingslovens forarbeider var lovfestingen av opplysningsplikten på rettsområdet for 
fast eiendom, en kodifisering av eldre prinsipper.15 Da det fremgår at «[…] mykje det same må 
 
8 Skoghøy (2018) side 25. 
9 Se f.eks. Hagstrøm (2011) side 154 og Rt. 2002 s.1110 (s.1118), der det sies at «[e]t langt stykke på vei må 
partene bære risikoen for egne forutsetninger, også hvor forutsetningene er klare nok for motparten». 
10 Se Giertsen (2019) side 7. 
11 Falkanger (1999) side 101-103. 
12 Falkanger (1999) side 101-103. 
13 Se f.eks. Hauge (2010) side 256.  
14 Se Anderssen (2016a) side 68. 
15 Se også Hagstrøm (2011) side 72 og 148. 
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reknast å ha vore eit ulovfesta prinsipp til no. Eldre rettspraksis vil derfor framleis vere av 
interesse».16 Dette innebærer at rettstilstanden ble videreført, slik at rettspraksis forut for 
avhendingsloven fortsatt er av interesse for tolkningsspørsmål etter § 3-7. 
Ifølge lovforarbeidene har «[…] departementet sett det som vesentleg å få til parallellitet med 
lova for lausøyrekjøp [og] latt det ha ein viss eigenverdi å få materielle løysingar som svarer til 
det som følgjer av lausøyrekjøpslova».17 Det førte til at «[...] den nye lausøyrekjøpslova langt 
på veg [har] same regelen i § 19 fyrste ledd bokstav b», i tillegg gjelder 
«[h]andverkartenestelova § 19 [...] og plikt til å gi opplysningar».18 
Fra forarbeidsuttalelsen kan det utledes at avhl. § 3-7 ble utformet etter mønster fra kjl. § 19 (1) 
b. Når prinsippet i kjøpsloven har fått direkte utslag i den regelen jeg analyserer, kan rettskilder 
tilknyttet kjøpslovens regel ha betydning for tolkningen av § 3-7. Imidlertid gjelder kjl. § 19 
(1) «som den er»-kjøpene. Etter et «fra det mer til det mindre»-synspunkt, er det sikker rett at 
opplysningsplikten også gjelder der gjenstanden selges uten generelle forbehold.19  
Forarbeidsuttalelsen tolkes til å forutsette kryssbruk, da lovgiver bevisst uttrykker et formål om 
å skape koherens mellom lovene. Når kjl. § 19 (1) b og hvtjl. § 19 direkte legitimeres gjennom 
avhendingslovens forarbeider, vil det være et argument for rettskildemessig relevans. 
Bestemmelsene bygger på felles lojalitetsbetraktninger, der en part ikke skal profittere på at 
motparten inngikk avtalen på grunn av manglende kunnskap.20 Fellestrekk i ordlyd, hensyn, og 
formålet med en koherent rettstilstand, begrunner at rettskilder tilknyttet disse bestemmelsene 
kan ha rettskildemessig overføringsverdi ved klarlegging av vilkårene etter avhl. § 3-7.  
Regler om opplysningsplikt følger også av husleieloven § 2-4, bustadoppføringsloven § 26, og 
forbrukerkjøpsloven § 16 (1) b. Disse kontraktslovene kan etter omstendighetene være 
relevante rettskilder i tolkningsspørsmål etter avhendingsloven. Imidlertid er lovreglene ikke 
legitimert gjennom forarbeidene til avhendingsloven slik som kjøpsloven og 
håndverkertjenesteloven. Derfor må overføringsverdien begrunnes på annen måte. En 
 
16 Ot.prp. nr.66 (1990-1991) side 88. 
17 Ot.prp. nr.66 (1990-1991) side 19: «[p]roposisjonen om avhending av fast eigedom vil (...) på ei rekkje punkt 
vise til eller innehalde sitat frå førearbeida til den nye lausøyrekjøpslova, særleg Ot.prp.nr.80 (1986-1987)».  
18 Ot.prp. nr.66 (1990-1991) side 88. 
19 Se også Rt. 2012 s. 1926 premiss 45: «Bestemmelsen må gjelde tilsvarende ved salg som det her er tale om», 
saken gjaldt opplysningsplikt ved salg av investeringsprodukt uten generelt forbehold. Se også Hauge (2009) side 
362 og Hagstrøm (2011) side 148.  
20 Nygaard (2004) side 279.  
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begrunnelse er at der lovgiver bevisst har formulert opplysningsplikten likelydende i ulike 
lover, signaliseres det et ønske om en viss koherent rettstilstand. I tillegg er 
opplysningspliktreglene myntet på det samme hensynet til lojalitet. Et annet argument er at 
avhendingsloven, husleieloven og bustadoppføringsloven gjelder avtale om fast eiendom. 
Hensyns- og ordlydslikhet samt koherenshensynet taler for å gi rettskildene overføringsverdi 
til tolkningsspørsmål etter avhl. § 3-7.  
Det gjelder også en opplysningsplikt på avtalerettslig grunnlag som ofte følger av avtaleloven 
§ 33.21 Selv om avtl. § 33 og avhl. § 3-7 har ulik språkdrakt og regulerer ugyldighet og 
mislighold, som prinsipielt gir forskjellige rettsvirkninger, kan det være en overlapp.22 
Rekkevidden av opplysningsplikten reguleres av passusen «i strid med redelighet» i avtl. § 33, 
og «grunn til å rekne med å få» i avhl. § 3-7.23 Lovreglene er et utslag av lojalitetshensynet 
hvilket kan tilsi at hvis det er illojalt å fortie en opplysning, vil kjøperen rasjonelt sett også ha 
«grunn til å rekne med å få» den.24 Løftemottaker vil etter begge regelsett bære risikoen for sine 
illojale fortielser.25 I den grad rettskilder etter avtl. § 33 belyser rekkevidden av 
opplysningsplikten, bør rettskildene kunne benyttes i klarlegging av avhl. § 3-7. Synspunktet 
tilsier at vilkårene «i strid med redelighet» og «grunn til å rekne med» kan harmoniseres ved 
tolkning. Dette begrunnes i det bærende lojalitetshensynet. Den rettskildemessige 
overføringsverdien mellom vilkårene er også lagt til grunn i doktrinen.26 Det tilsier at 
redelighetskriteriet i avtl. § 33 prinsipielt sett er en relevant rettsskilde i tolkningsspørsmål etter 
avhl. § 3-7. 
Om terskelen for overtramp er sammenfallende i de to regelsettene kan ikke leses direkte ut av 
lovteksten. Et likhetstrekk er at redelighetskriteriet tolkes som en rettslig standard, og 
formuleringen «grunn til å rekne med» ligner en rettslig standard.27 Kriteriene er fleksible og 
 
21 En viss opplysningsplikt kan også hjemles i avtl. §§ 36 og 30.  
22 Forskjell i rettsvirkninger angår «konsumpsjon» og er et annet spørsmål enn harmonisering av 
opplysningsplikten, som nevnes her. Oppfatningen i doktrinen er at kjøper har valgrett av hensyn til rettsgrunnlag, 
se bl.a. Hagstrøm (2011) side 149, Hilde (2009) side 372-373 og Sæbø (1994) side 284-293. 
23 Forskjeller mellom regelsettene innebærer at avtl. § 33 har et ikke-uttalt innvirkningsvilkår, og 
«omstændigheter» rekker videre enn et «omstende», som saklig begrenses av «ved eigedomen» i avhl. § 3-7. 
Kunnskapskravet tolkes slik at løftemottaker kan ha handlet uaktsomt, se f.eks. Giertsen (2014) side 174-176. 
Vilkåret «måtte kjenne til», jf. § 3-7, antas å stille krav til grov uaktsomhet. Se divergerende Anderssen (2016a) 
side 425, som hevder at kravet uttrykker en bevisregel. Se punkt 3.5, for analysen av «måtte kjenne til». 
24 Tilsvarende tolkning fremgår av Hauge (2009) side 373 og Anderssen (2016a) side 437. 
25 Tolkningen fremgår også av Christoffersen (2008) side 494. 
26 Se Hagstrøm (2011) side 149, legger til grunn at reglene fullt ut overlapper. Se også Hov/Høgberg (2017) side 
152, Anderssen (2016a) side 439, Hauge (2009) side 372-375, Christoffersen (2008) side 114. Det faller utenfor 
avhandlingens tema å redegjøre nærmere for avtl. § 33. 
27 Se f.eks. Giertsen (2014) side 175-176.  
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begge gir anvisning på en konkret og skjønnsmessig vurdering av om det i den konkrete saken 
er holdepunkter for at de aktuelle opplysninger skulle vært formidlet før avtaleinngåelsen. Til 
spørsmålet om tersklene overlappes skriver Hagstrøm at «det neppe er hensiktsmessig å operere 
med ulike redelighetsstandarder, og at det heller ikke er holdepunkter i praksis for at man skal 
gjøre det».28 Synspunktet har bred støtte i doktrinen, og det tas til inntekt for at 
redelighetskriteriet innholdsmessig svarer til det kjøperen har «grunn til å rekne med», jf. § 3-
7.29 Når tersklene også er sammenfallende gir det god mening å søke veiledning i avtl. § 33 
dersom rettskildene i avhl. § 3-7 ikke kan løse spørsmålet. 
I fremstillingen brukes høyesterettspraksis for å klarlegge vilkårene «måtte kjenne til», og 
innvirkningskriteriet. Høyesterettsavgjørelser har prejudikatsverdi, og tillegges stor vekt.30 
Tradisjonelt blir rettssetninger som avgjørelsen bygger på – ratio decidendi – tillagt størst vekt. 
Mens sidebemerkninger – obiter dicta – tradisjonelt gis mindre rettskildeverdi. Vekten kan 
likevel nyanseres etter hvor gjennomarbeidet uttalelsene er.31  
Juridisk litteratur, underrettspraksis, praksis fra finansklagenemnda og utenlandsk rettspraksis, 
står uten tilsvarende prejudikatsverdi som høyesterettsavgjørelser. Den rettskildemessige 
implikasjonen er at rettskildene får begrenset vekt.32 Rettskildene er ikke analysenes 
hovedfokus og trekkes kun inn dersom de kan belyse et interessant perspektiv.  
Ved rettskildenød kan reelle hensyn realisere bestemte formål med regelen, og gi det avgjørende 
utslaget på analysene.33 Det tilsier at rettskilden får stor vekt.34 Reelle hensyn vil anvendes på 
denne måten for å presisere retningslinjer for grensetilfellene, og for å øke presisjonsnivået i de 
løpende analysene.  
 
28 Hagstrøm (2011) side 149. 
29 Tolkningen er lagt til grunn av Hov/Høgberg (2017) side 151, Anderssen (2016a) side 436-437 og Hagstrøm 
(2011) side 149 og 155. 
30 Monsen (2012) side 154. 
31 Skoghøy (2018) side 107-108 og 148-149. 
32 Se Falkanger (1999) side 94, det taler imot bruk av underrettspraksis at ikke alle avgjørelser offentliggjøres. Én 
publisert avgjørelse gir en løsning, men det gis ingen oversikt over hvor mange avgjørelser som eventuelt gir 
motsatt løsning. 
33 Skoghøy (2013) side 257. 
34 Monsen (2012) side 186-187.  
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3 Nærmere om avhendingsloven § 3-7 
3.1 Overordnet om lovvilkår og problemstillinger 
Avhendingsloven § 3-7 regulerer fire kumulative vilkår, som må oppfylles for at selger skal 
holdes ansvarlig for sine mangelfulle opplysninger.  
For det første må den aktuelle opplysningen falle innenfor lovregelens saklige virkeområde ved 
å utgjøre et «omstende ved eigedomen». Vilkåret angår hvilke omstendigheter som kan være 
opplysningspliktig, og reiser to forskjellige problemstillinger. Henholdsvis om ikke-fysiske 
forhold kan være et «omstende ved eigedomen», og om ikke-fysiske forhold som ligger utenfor 
eiendomsgrensen også kan være et «omstende ved eigedomen». Problemstillingene behandles 
i punkt 3.2.1 og 3.2.2.  
For det andre må kjøperen ha «grunn til å rekne med å få» opplysninger om ikke-fysiske 
forhold. Dette gjelder spørsmålet om rekkevidden av selgers opplysningsplikt, og analyseres 
under punkt 3.3.  
I relasjon til det saklige virkeområdet og rekkevidden av opplysningsplikten stiller jeg opp 
utvalgte typetilfeller som er egnet til å belyse usikre spørsmål. Typetilfellene er valgt for å 
konkretisere analysene av vide og skjønnsmessige vilkår. De er ikke ment å være uttømmende 
og behandles under punktene 3.2.1, 3.2.2 og 3.3.  
Ikke alle forfattere skiller klart mellom vilkårene «omstende ved eigedomen» og «grunn til å 
rekne med» i behandlingen av § 3-7.35 Slik bestemmelsen er bygd opp legger lovgiver opp til 
at de kumulative vilkårene isolert må innfris, før et kontraktsbrudd kan konstateres. Derfor 
analyserer jeg vilkårene adskilt.  
For det tredje analyseres vilkåret om selger «kjente eller måtte kjenne til» omstendigheten, 
under punkt 3.5. Problemstillingen er om «måtte kjenne til» skal forstås som en normativ regel, 
eller en bevisregel. Deretter må det avklares hvilken skyldgrad aktsomhetsregelen stiller, 
eventuelt hvilket krav som stilles til bevisets styrke.  
 
35 Se Anderssen (2016a) side 362-366, Bergsåker (2013) side 245-255 og Martinussen (2007) side 132-137. 
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For det fjerde må selgers forsømmelse ha «verka inn» på kontrakten. Det materielle innhold i 
innvirkningskriteriet og hvem som har bevisbyrden, må analyseres i samsvar med Rt. 2003 s. 
612. Problemstillingen analyseres i punkt 3.6. 
Endelig behandles spørsmålet om hvem som kan identifiseres med «seljaren», og hvordan 
selgeren kan overholde opplysningsplikten. Dette behandles kort under punkt 3.4 og 3.7. 
3.2 I hvilken utstrekning kan ikke-fysiske forhold 
prinsipielt sett rammes av avhendingsloven § 3-7?  
3.2.1 Ikke-fysiske forhold innenfor eiendomsgrensen  
Problemstillingen er om selger kan forpliktes til å formidle at eiendommen forringes av f.eks. 
støy, lukt, eller at det er begått et mord i huset. Om, og i hvilken utstrekning, slike ikke-fysiske 
forhold prinsipielt sett kan være opplysningspliktig beror på en tolkning av formuleringen 
«omstende ved eigedomen», jf. avhl. § 3-7.  
En naturlig språklig forståelse av «omstende» tilsier at ethvert forhold kan falle innenfor det 
saklige virkeområde. Ordet i seg selv setter ingen begrensninger for hvilke forhold som kan 
formidles. Det tilsier at fysiske og ikke-fysiske forhold kan omfattes. Lovteksten mangler 
likevel nødvendig språklig presisjon for å kunne legge denne tolkningen til grunn. Når 
lovteksten er uklar på hvor yttergrensen går, må den presiseres.36 
Lovteksten gir et presiseringskriterium i ordene «ved eigedomen». Ordlyden indikerer at den 
aktuelle omstendigheten må ha en tilknytning til eiendommen. Det tilsier at forhold som ikke 
påvirker eiendommens bruk eller verdi, faller utenfor vilkåret.  
Tolkes «omstende» i lys av passusen «ved eigedomen» kan det gi grunnlag for flere slutninger. 
En mulig tolkning er at omstendigheten må utgjøre et fysisk eller påviselig forhold på den 
konkrete eiendommen. Det tilsier at kun fysisk feil kan falle innenfor lovregelens virkeområde. 
En annen mulig tolkning er at lovens kriterium omfatter alle fysiske og ikke-fysiske forhold 
som påvirker eiendommen, eller dens bruk. Etter denne forståelsen gis lovteksten et vidt 
nedslagsfelt.  
 
36 Nygaard (2004) side 233. 
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Lovteksten isolert tolket gir likevel ikke klare signaler om hvordan «omstende ved eigedomen» 
skal forstås i relasjon til problemstillingen. Når innholdet i vilkåret kan forstås på flere måter 
må lovteksten presiseres av andre rettskilder.37  
Ifølge avhendingslovens forarbeider har eiendommen en mangel dersom  
«eigedomen sin avtalte tilstan[d] [sammenlignes med] den tilstanden kjøparen hadde grunn til 
å rekne med på bakgrunn av at seljaren var taus [og] [a]vvik frå dette i negativ retning vert 
dermed ein mangel».38   
Det er nærliggende å forstå uttalelsen slik at lovteksten er ment å regulere den fysiske tilstanden 
på eiendommen. Dermed synes fysiske forhold som f.eks. byggetekniske feil, sopp- og 
råteskader å være kjerneområdet for regelen.39 Tolkningen vil innebære at selger i utgangspunkt 
ikke trenger å formidle ikke-fysiske omstendigheter. 
Det kan også utledes fra forarbeidsuttalelsen at lovteksten er ment å omfatte de forhold som gir 
en negativ virkning på eiendommen. Dette fremgår noe implisitt, men det gir mening å tolke 
uttalelsen slik at fortielsen må utgjøre et forventningsavvik mellom virkelig ytelse, og 
kontraktsmessig ytelse.40 Når et negativt forventningsavvik like fullt kan gjelde et fysisk som 
ikke-fysisk forhold, kan det tilsi at ikke-fysiske forhold kan være et «omstende ved 
eigedomen». Tolkningen kan illustreres med et eksempel. Har selger fortiet opplysninger om 
at støy fra en ventet motocrossbane vil begrense bruken av utendørsarealet på sommeren, vil 
eiendommen avvike fra en kjøpers forventning om å nyte hagen i fred og ro på sommerdager.41 
Støyen gir en negativ virkning på bruken av eiendommen og det utgjør et avvik fra forventet 
ytelse. Tolkningen kan tas til inntekt for at ikke-fysiske forhold kan rammes av § 3-7.  
Det fremgår også av lovforarbeidene 
«Det vil også vere ein mangel sjølv om det [...] ikkje er nokon feil ved eigedomen, men seljaren 
si forsøming av å gi opplysningar gjer det vanskeleg for kjøparen å finne ut av riktig bruk og 
vedlikehald.»42  
 
37 Se Andenæs (2009) side 22-25. 
38 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88. 
39 Se f.eks. HR-2017-345-A om manglende opplysningsplikt om fuktskader. Forståelsen fremgår også av 
Anderssen (2008) side 145 og Giertsen (2019) side 215. 
40 Tolkningen fremgår også av Giertsen (2019) side 212 og Hov/Høgberg (2017) side 148 flg. 
41 Se f.eks. svensk dom: NJA 2007 s. 86. 
42 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88. 
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At eiendommen ikke trenger å ha feil, indikerer at lovteksten ikke begrenses til fysiske skader, 
slik at også andre omstendigheter som rammer bruken kan omfattes av ordlyden. Slutningen 
samsvarer likevel ikke med resten av uttalelsen, da opplysninger om riktig bruk og vedlikehold 
trekker mer i retning av fysiske forhold som f.eks. hvordan en spesiell peis skal håndteres. 
Forskjellige eksempler på hva som kan tenkes opplysningspliktig, tyder på at 
forarbeidsuttalelsene er generelle og det underbygger den vide tilnærmingen til ordlyden.  
Lovforarbeidene fremholder også at «[...] opplysningar om tilhøvet til naboar», kan være et 
«omstende ved eigedomen».43 En naturlig tolkning tilsier at selger kan forpliktes til å formidle 
ethvert naboforhold. I så tilfelle kan ikke-fysiske forhold som sjenerende støy, innsyn og 
nabokonflikter være et «omstende ved eigedomen», jf. § 3-7. Tolkningen fremgår ikke 
uttrykkelig, men uttalelsens generelle utforming kan gi grunnlag for å trekke denne slutningen.  
Det kan søkes ytterligere veiledning i hensynet bak lovutformingen. Avhendingsloven § 3-7 ble 
utformet etter mønster fra kjøpsloven § 19 (1) b, departementet valgte likevel en annen 
formulering enn «vesentlige forhold»: 
«Departementet har valt ordet «omstende» nettopp for å unngå at nokon med urette oppfattar ei 
meir spesifisert opprekning som ei avgrensing med omsyn til kva for opplysningar seljarens 
plikt gjeld».44  
En naturlig forståelse av lovgiveruttrykket tilsier at formålet var å regulere det saklige 
virkeområdet vidt, for å unngå avgrensninger mot bestemte forhold. Ordlyden var derfor ikke 
tiltenkt en snever grense. At departementet anser «[...] seljaren si opplysningsplikt som svært 
sentral ved avhending av fast eigedom», kan begrunne et bredt nedslagsfelt. En slik tilnærming 
til lovteksten vil samsvare godt med hensynet til at kjøpere skal kunne påberope seg de forhold 
som reelt sett påvirker bruken av eiendommen. En slutning fra dette innebærer at ikke-fysiske 
forhold kan være et «omstende ved eigedomen». 
Sammenfatningsvis synes kjerneområdet for lovteksten å være de fysiske forhold. Når 
lovteksten imidlertid er vidt formulert og uklar på hvor yttergrensen går, gir det grunnlag for å 
vektlegge andre rettskilder.45 Lovforarbeidenes generelle uttalelser kan tas til inntekt for at 
ikke-fysiske forhold omfattes. En slutning som i motsatt fall begrenser lovteksten til fysiske 
 
43 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
44 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88-89. Se også metodekapittel 2. 
45 Se Andenæs (2009) side 22-24. 
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forhold, synes lite forenelig med det bevisste lovgiveruttrykket om å unngå en snever grense.46 
Det begrunnes med at kjøper kan ha like sterkt behov for informasjon om ikke-fysiske forhold, 
som fysiske forhold på eiendommen. Etter dette vektlegges formålet om en vid tilnærming til 
lovteksten. Det vektlegges også at lojalitetsbetraktninger taler for å gi kjøper et reelt 
beslutningsgrunnlag. Disse rettskildene trekker i samme retning og det gir etter min oppfatning 
rettskildemessig grunnlag for at ikke-fysiske forhold kan utgjøre et «omstende ved eigedomen», 
jf. § 3-7. Det innebærer at sjenerende støy, lukt, radongass og andre omstendigheter som ikke 
skyldes fysiske forhold, kan omfattes.47  
Den neste problemstillingen er i hvilken utstrekning selger kan forpliktes til å formidle ikke-
fysiske forhold. Med en vid ordlyd og generelle uttalelser i lovforarbeidene, kan det ikke utledes 
klare retningslinjer for å vurdere grensetilfeller. Dermed blir lojalitetshensynet det sentrale 
reelle hensyn for å presisere retningslinjer fra lovteksten. Andre særlige grensetilfeller må 
avgjøres etter spørsmålet om hvilke opplysninger kjøperen har «grunn til å rekne med å få», jf. 
§ 3-7.48 
En relevant retningslinje som utledes fra lojalitetshensynet, er om det ikke-fysiske forholdet 
kan påføre eiendommen et verdifall.49 For eksempel kan helseskadelig radongass fra grunnen 
under boligen, være et ikke-fysisk forhold som kan redusere eiendomsverdien.50 Unnlater selger 
å gi kjøper opplysninger som reelt påvirker verdien av eiendommen eller salgsprisen, kan det 
argumenteres for at selger opptrer illojalt overfor kjøper.  
Ettersom «omstende ved eigedomen» omfatter en rekke ulike situasjoner har jeg valgt å 
fremstille typetilfeller som fungerer som et saksforhold. Typetilfellene illustrerer vanskelige 
grensedragninger. Problemstillingen er om mystiske hendelser og mord begått i huset kan være 
opplysningspliktig etter avhl. § 3-7.51 
Den første problemstillingen er om mystiske hendelser i form av spøkelser kan være et 
«omstende ved eigedomen». Ettersom ordlyden gis en vid tilnærming, kan mystiske hendelser 
i utgangspunktet omfattes av vilkåret. I relasjon til slike hendelser vil det ikke-fysiske aspektet 
 
46 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88-89. 
47 Se f.eks. LH-2006-8832 og LB-2014-4258 retten fant at liklukt rammes av avhl. § 3-7. Se også FINKN-2015-
022 røyklukt utgjorde ikke en mangel, jf. avhl. § 3-7. 
48 Se punkt 3.3. 
49 Se verdifastsetting punkt 1.2. 
50 Se f.eks. FinKN-2018-335 om radon i bolig. 
51 Problemstillingene ble behandlet i TNOGU-2011-206754 og LB-2010-53470. 
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knytte seg til det subjektive ubehaget ved at det hevdes å spøke i huset, som igjen kan påvirke 
eiendommens bruk. Når vilkårets kjerneområde synes å være de fysiske forhold, indikerer det 
at forhold av utpreget subjektiv karakter ligger i den ytre grensen av hva som kan være 
opplysningspliktig. Dersom en selger kjenner til at det spøker i huset, kan det forventes at en 
uvitende kjøper blir informert om forholdet.52 Denne lojalitetsbetraktningen tolket i lys av 
formålet om å gi kjøper en vid adgang til å gjøre mangler gjeldende, trekker i retning av at 
spøkelser kan omfattes av ordlyden. Rettskildene synes dermed å kunne gi grunnlag for at 
mystiske hendelser kan være et «omstende ved eigedomen», jf. avhl. § 3-7. Spørsmålet om 
spøkelser omfattes av rekkevidden av opplysningsplikten, beror på en tolkning av hva kjøperen 
har «grunn til å rekne med å få». Dette besvares under punkt 3.3. 
Den neste problemstillingen er om et mord som er begått i huset kan være opplysningspliktig, 
jf. avhl. § 3-7. Som nevnt er passusen «omstende ved eigedomen» ment å ha en vid tilnærming, 
dermed kan forholdet i utgangspunktet omfattes av vilkåret. Forarbeidene omtaler ikke 
spørsmålet, men tausheten kan likevel ikke tolkes som et negativt standpunkt, da 
forarbeidsuttalelsene er generelle og setter få grenser. Et mord vil normalt ikke representere en 
fysisk skade, med mindre f.eks. blodflekker har satt seg i materialer som må skiftes ut. Det 
ikke-fysiske aspektet innebærer at mordet i seg selv kan gi ubehagelige assosiasjoner som kan 
påvirke bruken av hele eller deler av eiendommen. Slike hendelser vil også kunne påvirke 
kjøperes betalingsvilje og slik føre til et verdifall på eiendommen. Lojalitetshensynet begrunner 
at selger i rimelig utstrekning skal ivareta kjøperens interesser, og det vil tale med styrke for at 
selger skal formidle opplysninger av betydning for eiendommens bruks- eller omsetningsverdi. 
Etter dette kan lovteksten tolket i lys av reelle hensyn, gi grunnlag for at mord begått på 
eiendommen prinsipielt sett kan være et «omstende» ved den. Hvorvidt det også er en 
opplysningspliktig omstendighet beror på spørsmålet om hva kjøperen har «grunn til å rekne 




52 Se Se ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 40, «seljaren i dei fleste høve vil ha vesentleg betre føresetnader for å vere 
kjent med eigedomen enn det ein kjøpar har. Dette kan vere fordi seljaren har budd på eller på annan måte sjølv 
har brukt eigedomen (...)». 
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3.2.2 Ikke-fysiske forhold utenfor eiendomsgrensen 
Problemstillingen er om ikke-fysiske forhold utenfor eiendommens grense prinsipielt sett kan 
være omstendigheter «ved eigedomen».53 For eksempel står et avfallsanlegg på utsiden av 
eiendommen, mens avfallslukten er merkbar i hagen eller huset. Deretter blir problemstillingen 
i hvilken utstrekning kan avfallslukt, trafikkstøy eller nabokonflikter som oppstår utenfor 
grensen, være et «omstende ved eigedomen», jf. avhl. § 3-7.  
En naturlig språklig forståelse av ordene «ved eigedomen» indikerer at omstendigheten må 
knytte seg til den konkrete eiendommen. Tolkningen vil innebære at det kun er forhold som 
oppstår innenfor grensen som omfattes. Ordlyden vil da gis en snever tolkning og yter motstand 
mot at forhold som oppstår utenfor grensen, kan omfattes. Legges dette til grunn tilsier det at 
f.eks. liklukt som oppstår i huset kan være en omstendighet «ved eigedomen», mens avfallslukt 
som oppstår utenfor eiendommen faller utenfor ordlyden.54  
En annen mulig tolkning av ordene «ved eigedomen», tilsier at det må være en relevant 
tilknytning mellom omstendigheten og eiendommen. Tolkningen indikerer at det må påvises en 
viss årsakssammenheng for at omstendigheten skal falle innenfor ordlyden. Slutningen 
innebærer at ikke-fysiske forhold med opphav utenfor grensen kan være et «omstende ved 
eigedomen», jf. § 3-7. 
Etter denne ordlydstolkningen gir lovteksten grunnlag for flere slutninger. Uklarheten medfører 
at det ikke kan trekkes en sikker slutning i relasjon til problemstillingen. Lovteksten må derfor 
presiseres i lys av øvrige rettskilder.  
Ifølge lovforarbeidene kan som nevnt opplysninger om «[...] tilhøva til naboar» være 
omstendigheter «ved eigedomen».55 En naturlig tolkning er at negative naboforhold som 
forringer eiendommens bruk, kan falle innenfor ordlyden. Naboforhold retter seg mot 
situasjoner som strekker seg utenfor egen grense, imidlertid presiserer ikke forarbeidene hvilke 
naboforhold som kan omfattes. Allikevel tilsier uttalelsen at negative relasjoner som oppstår 
mellom naboer kan være opplysningspliktig.  
 
53 Se begrepsavklaring, punkt 1.1. 
54 Se LH-2006-8832 og LB-2014-4258, der liklukt falt innenfor avhl. § 3-7.  
55 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
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Tolkes forarbeidsuttalelsen i lys av ordet «ved», kan det gi grunnlag for å strekke på lovteksten 
slik at også andre omstendigheter utenfor eiendommen, kan omfattes. Forstått på denne måten 
vil ordet i seg selv ikke sette grenser for hvilke omstendigheter med opphav utenfor grensen 
som rammes av lovteksten. Så langt det kan påvises en relevant årsakssammenheng mellom 
omstendigheten og eiendommens bruk, synes ikke lovteksten å stille andre begrensninger. 
Motsatt innebærer tolkningen at de omstendigheter utenfor grensen som ikke påvirker 
eiendommens bruk, faller utenfor «omstende ved eigedomen», jf. § 3-7. Dermed kan det også 
settes en viss grense nedad mot de ikke-fysiske forhold som har en bagatellmessig påvirkning 
på eiendommen. 
Sammenfatningsvis synes lovteksten isolert sett å trekke mer i retning av at forholdet må oppstå 
på eiendommen. Når det er usikkert om lovteksten kan begrenses på denne måten gir det 
grunnlag for å gi andre rettskilder mer vekt.56 Lovgiver har direkte uttrykt at meningen med 
lovutformingen var en vid tilnærming til ordlyden og dette gjenspeiles i de allmenne 
forarbeidsuttalelsene.57 Denne bevisstheten tas til inntekt for at det ikke er grunnlag for å lese 
klare begrensninger inn i lovteksten. Det tilsier at ikke-fysiske omstendigheter med opphav 
utenfor eiendommen, kan rammes av lovteksten. Derimot kan en vid tolkning medføre at 
selgers ansvar blir svært omfattende. Det kan bli uklart hvilke opplysninger som skal gis, utover 
de som oppstår på eiendommen. Svakere forutberegnelighet kan føre til en prosesskapende 
regel og det vil tale imot at ikke-fysiske forhold utenfor grensen skal omfattes av lovteksten. 
Hensynene kan likevel ikke få avgjørende betydning, da lojalitetsbetraktninger er ment å ha 
særlig slagkraft på rettsområdet for fast eiendom.58 Lojalitetshensynet er et argument for at 
lovteksten ikke skal avgrense hvilke forhold kjøper kan påberope som mangler. Dette er som 
nevnt i tråd med uttalelser i lovforarbeidene, og sammen tillegges det vekt. Dermed er det 
rettskildemessig grunnlag for at ikke-fysiske forhold med opphav utenfor grensen, som 
forringer eiendommens bruk, prinsipielt sett kan utgjøre et «omstende ved eigedomen», jf. § 3-
7.  
Dette standpunktet innebærer at en rekke ulike ikke-fysiske forhold kan rammes av det saklige 
virkeområdet. For eksempel kan en nabos hund som bjeffer store deler av døgnet føre til 
 
56 Se Andenæs (2009) side 22. 
57 Se punkt 3.2.1. 
58 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88 og 40. 
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sjenerende støy som forringer bruken av eiendommen.59 En ballbinge etablert på nabotomten 
etter besiktigelsen, kan føre til ikke-fysiske-forringelser som økt innsyn, tapt utsikt, støy eller 
annen sjenanse av betydning.60 Andre forhold som selger i utgangspunktet kan forpliktes til å 
formidle er trafikkstøy eller nabokonflikter.  
Den neste problemstillingen er i hvilken utstrekning slike forhold kan være et «omstende ved 
eigedomen». Som nevnt gir lovteksten og lovforarbeidene liten veiledning i relasjon til 
ordlydens ytre grense. For å utlede retningslinjer for særlige grensetilfeller må lovteksten 
dermed presiseres i lys av andre rettskilder, samt reelle hensyn. Forhold som faller innenfor 
regelens virkeområde, kan likevel begrenses av det kjøperen ikke har «grunn til å rekne med å 
få», jf. avhl. § 3-7.  
For å presisere lovteksten kan husleieloven § 2-4 gi veiledning. Overføringsverdien begrunnes 
med at begge lovregler er utslag av det samme lojalitetshensynet, har ordlydslike vilkår og 
lovgivers formål om en koherent rettstilstand.61 Ifølge husleielovens forarbeider kan vilkåret 
«forhold ved husrommet» også omfatte «[...] forhold utenfor husrommet», som f.eks. at «[...] 
en nabo akter å starte opp en farlig eller støyende virksomhet».62 Uttalelsen kan tolkes slik at 
nabovirksomhet som forringer bruksverdien av utleierommet, kan være opplysningspliktig. 
Tolkningen har overføringsverdi til vurderingen etter avhendingsloven, da støyende 
nabovirksomhet kan påvirke bruken av utleierommet, på samme måte som bruken av 
eiendommen.63 Det reelle formålet bak opplysningsgivning er sammenfallende, og når 
lovforarbeidene til avhendingsloven er utydelig, kan denne uttalelsen presisere lovteksten. Det 
vil f.eks. innebære at et støyende steinknuseverk som ventes etablert på naboeiendommen, som 
forringer bruken av hus eller hage, kan være et «omstende ved eigedomen». Dermed kan 
retningslinjen etter husleieloven også være relevant i grensetilfeller av hvilke opplysninger 
selger kan forpliktes til å gi etter avhl. § 3-7.  
For andre retningslinjer kan lovens vilkår presiseres i lys av lojalitetshensynet. Under punkt 
3.2.1, ble det utledet en retningslinje om opplysningens evne til å påvirke verdien på 
eiendommen. Denne kan også være relevant for denne problemstillingen. I den grad 
 
59 Se FinKN-2019-131. Se også FinKN-2016-464 som gjaldt mangelfulle opplysninger om nabostøy, jf. avhl. § 3-
7 
60 Se FinKN-2019-131. 
61 Se metodekapittel 2 om kryssbruk av rettskilder. 
62 Uthevet her jf. ot.prp. nr. 82 (1997-1998) side 155. 
63 En forskjell er at det formelt er eierforhold hos realdebitor som utleier etter husleieloven, mens dette ikke er 
tilfellet etter avhendingsloven.  
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opplysninger om ikke-fysiske forhold kan påvirke eiendommens verdi, vil opplysningen 
antakeligvis også ha betydning for kjøperens avtalebeslutning.64 For eksempel kan etablering 
av en ballbinge føre til forstyrrende støy, innsyn og redusert utsikt. Slike ikke-fysiske 
omstendigheter kan påvirke eiendommens bruksverdi som videre kan lede til et verdifall på 
eiendommen dersom betalingsviljen reduseres.65  Lojalitetshensynet vil stå sterkt i tilfeller hvor 
opplysningen kan redusere eiendommens verdi. 
En annen retningslinje som kan utledes fra lojalitetshensynet, er alvorlighetsgraden av det ikke-
fysiske problemet. Det er forskjell på om f.eks. lukten eller støyen er permanent, periodevis 
eller forbigående. Argumentet er at jo sterkere forholdet begrenser bruken av eiendommen, jo 
sterkere vil lojalitetsbetraktninger oppfordre selger til å gi informasjonen. Det kan argumenteres 
for at en selger skal opplyse om en varig og alvorlig nabokonflikt grunnet i eiendomsforhold, 
da konflikten kan videreføres til ny eier.66 Motsatt synes lojalitetshensynet å stå svakere når den 
aktuelle omstendigheten i liten grad påvirker bruksverdien.  
Et grensetilfelle som kan belyses er spørsmålet om omsorgsinstitusjoner kan utgjøre et 
«omstende ved eigedomen», jf. § 3-7.67 Lovteksten presiseres i forarbeidene slik at naboforhold 
kan omfattes, men det gis ingen nærmere veiledning om lovteksten er ment å begrenses til 
tilgrensende naboer, eller om boligområdet forøvrig kan omfattes. Det ikke-fysiske aspektet 
knytter seg til om vedkommende personer på institusjonen opptrer på en så farlige eller truende 
måte at det forringer eiendommens bruk.68 Gjør denne situasjonen seg gjeldende tilsier det at 
omsorgsinstitusjoner i utgangspunktet kan rammes av ordlyden. Finansklagenemnda har i 
FinKN-2020-213 tatt til orde for det samme synspunktet. Spørsmålet var om selger kunne 
forpliktes til å opplyse om et russenter. Nemnda poengterte at «[...] det kan foreligge 
opplysningsplikt om uheldige [...] naboforhold, men at det ikke i alle saker gjelder en 
opplysningsplikt om at det i nærheten ligger en institusjon eller et bo- og behandlingssenter», 
jf. § 3-7. Synspunktet er et argument for at forholdets alvorlighetsgrad er en relevant 
retningslinje i vurderingen av ordlydens yttergrense, jf. § 3-7. I den grad institusjonen kan 
påføre eiendommen et verditap, vil selger ha en sterkere oppfordring til å formidle opplysningen 
 
64 Se verdifastsetting punkt 1.2. Se også punkt 3.2.1. 
65 Se FinKN-2019-131. 
66 Se f.eks. LB-2015-16008, der nabokonflikten ikke utgjorde en mangel.  
67 Forholdet kan rammes av kjøpers forhold. Se punkt 3.3. 
68 Et lignende synspunkt fremgår av Anderssen (2008) side 145-146, og Bergsåker (2013) side 245. 
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av hensyn til lojalitet.69 Etter rettskildene kan forholdet være et «omstende ved eigedomen» og 
den nærmere grensen må trekkes etter hva kjøperen har «grunn til å regne med å få», jf. § 3-7. 
3.3 Hva har kjøperen «grunn til å rekne med å få»? 
Under punkt 3.2.1 og 3.2.2 er det lagt til grunn at ikke-fysiske forhold på og utenfor 
eiendommen prinsipielt kan være et «omstende ved eigedomen». Problemstillingen under dette 
punktet er om opplysninger om f.eks. sjenerende støy, lukt, eller et mord faller innenfor 
rekkevidden av selgers opplysningsplikt. Løsningen beror på en tolkning av hva «kjøparen 
hadde grunn til å rekne med å få», jf. avhl. § 3-7.  
En naturlig språklig forståelse av passusen «grunn til å rekne med» indikerer en konkret 
skjønnsmessig vurdering av om det i saken er holdepunkter for at kjøperen kan forvente å få en 
opplysning. Kjøperen kan likevel ikke forvente at selger opplyser om alt ved en eiendom, da 
forventningene saklig begrenses av vilkåret «omstende ved eigedomen». Lovteksten gir uttrykk 
for en fleksibel regel som gir rom for argumentasjon. Mellom partene oppstår det ofte  
informasjonsasymmetri. Selger er normalt kjent med egen eiendom og vil sitte på informasjon 
som kjøper nødvendigvis ikke har. I salgssituasjonen stilles det forventninger til at selger i 
rimelig utstrekning skal ivareta kjøpers behov for opplysninger. Gjennom denne ubalansen 
aktualiseres lojalitetshensynet.  
Selv om lovteksten ikke uttrykkelig formulerer det, er det naturlig å tolke «grunn til å rekne 
med» slik at kjøperens eget forhold kan påvirke opplysningsplikten.70 Det innebærer at kjøper 
ikke har «grunn til å rekne med å få» informasjon om de forhold som allerede er kjent.  
Om det i vurderingen av kjøpers rimelige forventninger skal legges til grunn en objektiv eller 
subjektiv tilnærming, er lovteksten uklar på. Ordet «kjøparen» står i bestemt form entall og 
trekker isolert i retning av vedkommende kjøpers subjektive forventninger. Denne tolkningen 
gir imidlertid liten mening når «kjøparen» tolkes i lys av passusen «grunn til å rekne med» som 
peker på et normativt element. Loven formulerer at kjøperen må ha en grunn til å regne med, 
det står ikke hun regnet med en opplysning. Det tilsier at lovteksten ikke er ment å regulere 
 
69 Se LG-2019-62824 et ventet russenter medførte ikke et «varig verdiminus på eiendommen», dermed lå forholdet 
utenfor avhl. § 3-7. 
70 Tolkningen fremgår også av Anderssen (2016a) side 303. Kjøpers forhold etter § 3-7, holdes adskilt fra 
undersøkelsesplikten som selvstendig preklusjonsgrunnlag, jf § 3-10. Se punkt 1.2. 
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vedkommende kjøpers subjektive forestillinger. Lovteksten gir dermed anvisning på kjøpers 
objektive berettigede forventninger om å få en opplysning og kan betegnes som 
normalforventninger.71 Til støtte for tolkningen vil selger av praktiske hensyn ha behov for å 
vite hva som faktisk er opplysningspliktig for å kunne formidle dem. 
Legges den objektive tilnærmingen til grunn, vil opplysninger kjøper normalt ikke kan forvente 
å få, regnes som bagatellmessige. Dermed kan normalforventningene fungere som en skranke 
mot opplysningsgivning, og lovteksten gis en funksjon der det settes en grense nedad mot den 
enkeltes særforventninger.72 Settes det ikke en nedre grense, kan opplysningsplikten bli så 
omfattende at det kan slå negativt ut på effektiviteten i omsetningslivet.  
Gjennom denne ordlydstolkningen gir lovteksten veiledning for vurderingen, det kan dessuten 
ses hen til lovforarbeidene for ytterligere veiledning. Ifølge lovforarbeidene kan kjøperen 
forvente å få «[...] opplysningar som det i seg sjølv vil ha ein del å seie for kjøparen».73 Det er 
nærliggende å forstå uttalelsen slik at de opplysningene som skal formidles må avgjøres 
gjennom en konkret vurdering. Det tilsier at dersom selger får signaler om at noe er viktig for 
kjøper, vil det være et argument for opplysningsplikt, selv om det for andre rent objektivt kan 
være en lite relevant opplysning. Tolkningen kan begrunnes i den underliggende forutsetningen 
om lojalitet, da selger i rimelig utstrekning forventes å ivareta motpartens interesser.74  
Lovforarbeidene formulerer dessuten ordet kjøparen som kan indikere en subjektiv tilnærming. 
Som nevnt over kan uttrykksmåten likevel ikke tas til inntekt for at forarbeidenes mening er en 
konkret subjektiv vurdering av hver enkelt kjøpers forventning om å få en opplysning. Tolkes 
denne forarbeidsuttalelsen kontekstuelt i lys av innvirkningskriteriet, kan det gi veiledning.75 
Høyesterett og juridisk litteratur har tolket innvirkningskriteriet slik at det er forhold som 
vektlegges av kjøpere flest, som generelt kan ha innvirket.76 Overføres forståelsen til 
problemstillingen innebærer det at en opplysning som normalt sett er egnet til å innvirke, kan 
presumeres at en kjøper også normalt sett har «grunn til å rekne med å få».77 Dette tas til inntekt 
for at kjøparen skal forstås som de normalforventninger en kjøper kan ha til eiendommen. Det 
 
71 Slik er loven også forstått av Anderssen (2016a) side 363 og Bergsåker (2013) side 255. 
72 Tilsvarende tolkningen fremgår av Rt. 1998 s. 774 (s. 781). Den nedre grensen formuleres som et spørsmål om 
kjøperen har en «rimelig grunn til å besvære seg over ... svikten».  
73 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
74 Se også Giertsen (2019) side 9.  
75 Anderssen (2016a) side 369 legger også til grunn at forarbeidene er lite informative. 
76 Se Rt. 2003 s. 612. Se tolkningen av innvirkningsvilkåret, punkt 3.6. 
77 Normalforventninger kan forstås som «alminnelige erfaringssetninger», se Falbach (2020) side 191-192. 
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vil gi god indre sammenheng mellom lovvilkårene samtidig som det harmonerer med 
tolkningen av lovteksten ovenfor.  
Som nevnt gir lovteksten grunnlag for å trekke slutning om at kjøpers eget forhold kan påvirke 
opplysningsplikt.78 Lovforarbeidene presiserer at kjøper:  
«[...] har ikkje grunn til å rekne med å få opplysningar som seljaren med god grunn kan gå ut i 
frå allereie er kjente. Slike opplysningar som kjøparen [...] «kjente eller måtte kjenne til» vert 
derfor ikkje omfatta».79  
Den naturlige tolkning er at forhold som kjøperen «kjente eller måtte kjenne til» ligger innenfor 
egen risiko. I lovforarbeidene forutsettes det at ordlydslike vilkår på kjøper- og selgersiden skal 
tolkes likt.80 Sett i relasjon til hvordan kriteriet tolkes på selgersiden, har ikke kjøper berettigede 
forventninger om å få opplysninger som hun positivt var kjent med, eller var grovt uaktsomt 
uvitende om.81 Tolkningen kan illustreres med et eksempel. Dersom kjøper oppdager en 
motocrossbane på naboeiendommen under visning, og etter overtakelse gjør gjeldende støyen 
som mangel.82 Kan det anføres at kjøper var grovt uaktsomt uvitende om at støy fra 
motorsyklene kunne forringe bruken av eiendommen. I tråd med forarbeidsuttalelsen vil kjøper 
ikke ha «grunn til å rekne med» å få opplysninger som hun kjente til eller var grovt uaktsomt 
uvitende om. Dette vil normal ligge innenfor kjøpers eget forhold og utenfor selgers 
opplysningsplikt, jf. § 3-7. 
Sammenfatningsvis gir de autoritative rettskildene veiledning for vurderingen av 
grensetilfeller. Det er retningsgivende at lovteksten gir anvisning på en konkret og 
skjønnsmessig vurdering av om kjøper har en normalforventning om å få en opplysning. Det er 
også retningsgivende at lovtekst og forarbeider gir anvisning på at kjøpers eget forhold, kan 
begrense selgers opplysningsgivning. Mer veiledning synes ikke å kunne utledes fra de 
autoritative rettskildene. I særlige tvilsomme tilfeller kan nærmere retningslinjer presiseres i lys 
av lojalitetshensynet.83 Dersom tilfellet ligger utenfor normalforventningen, tilsier det at 
 
78 Se punkt 1.2 om skillet mellom §§ 3-7 og 3-10. 
79 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89.  
80 Se ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89 og 93, Anderssen (2016a) side 367 og Martinussen (2007) side 135, 
forutsetter det samme. 
81 For tolkningen av «kjente eller måtte kjente til», se punkt 3.5. 
82 Se lignende eksempel i svensk dom NJA 2007 s. 86. 
83 Se metodekapittel 2. Forholdet kan også rammes av avhl. § 3-2. 
23 
 
lojalitetshensynet må aktualiseres på en spesifikk måte for at selger skal pålegges 
opplysningsplikt etter avhl. § 3-7.  
Lojalitetshensynet gir grunnlag for flere retningslinjer som kan presisere lovteksten. Siktemålet 
er å sikre at kjøperen får et reelt valg, basert på de virkelige premissene. Et veiledende momentet 
angår tilfeller hvor kjøper eksplisitt spør om informasjon, da vil det være lojalt av selger å gi 
de opplysninger hun selv har.   
Et annet veiledende momentet gjelder tilfeller hvor kjøper avviker fra normalkjøperen. Blir 
kjøpers særlige behov synlig for selger, kan det argumenteres for at utgangspunktet om 
normalforventningen må nyanseres i lys av lojalitetshensynet. Signaliserer kjøperen et behov 
om å bo i trygge omgivelser, og dette oppfattes av selger, tilsier lojalitetshensynet at selger skal 
gi informasjon om at det bor kriminelle ungdomsgjenger i nabolaget. Vedkommende kjøper vil 
ha «grunn til å rekne med å få» slike opplysninger, selv om det for folk flest kan være 
uproblematisk.  
Et tredje veiledende momentet aktualiseres i tilfeller hvor selger får indikasjoner på at kjøper 
har et tynt informasjonsgrunnlag. Lojalitetshensynet begrunner at ubalansen korrigeres med 
opplysninger, av hensyn til å sikre at kjøper får den ytelsen hun forventer. Disse tre 
retningslinjene vil alle nyansere utgangspunktet om den normalforventning lovteksten peker ut. 
Et fjerde moment er at opplysningsgivning kan påvirkes av konteksten. Det kan være grunn til 
å skille mellom kjøpere, da det er en forskjell på å utnytte eiendommen til sin faste bolig, og til 
en arbeidsplass.84 Støy på nattestid fra et steinknuseverk, er trolig ikke relevant informasjon for 
kjøper av et forretningsbygg, mens en boligkjøper antakeligvis vil ha en sterkere forventning 
om å få informasjonen. Dermed kan det forventes at selger i lys av lojalitetshensynet nyanserer 
informasjonen etter kjøpers bruk, jf. § 3-7. 
Retningslinjene kan anvendes på typetilfellene som ble behandlet under punkt 3.2.1 og 3.2.2. 
Der la jeg til grunn at opplysninger om spøkelser og mord kan være et «omstende ved 
eigedomen».85 Problemstillingen under dette punktet er om slike ikke-fysiske omstendigheter 
rammes av selgers opplysningsplikt, jf. § 3-7. 
 
84 Se Marthinussen (2007) side 134. 
85 Se punkt 3.2.1 for vurderingen av «omstende ved eigedomen» i relasjon til problemstillingen. 
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Den første problemstillingen er om kjøper har «grunn til å rekne med å få» opplysninger om at 
det spøker i huset. Ordlyden peker på en konkret vurdering av de normalforventninger en 
eiendomskjøper kan ha til eiendommen. I den grad det kan etableres en allmenn oppfatning 
blant folk flest om at spøkelser finnes, tilsier det at selger skal formidle informasjonen. Kan det 
ikke etableres en normalforventning, har kjøper som normalt ikke grunnlag til å regne med å få 
en opplysning. For sistnevnte tilfelle må lojalitetshensynet aktualiseres på en spesifikk måte 
som f.eks. at kjøper må spørre om det spøker i huset. Kan ikke lojalitetshensynet begrunne 
formidling av opplysningen, vil kjøper som oftest ikke ha en berettiget forventning om å få 
opplysningen, jf. § 3-7. 
Spørsmålet om spøkelser kan omfattes av opplysningsplikten i § 3-7 ble behandlet i TNOGU-
2011-206754. Tingretten la til grunn at selger ikke hadde opplysningsplikt om de anførte 
mystiske hendelsene. Retten poengterte at «årsaken til en mangel må ha en viss grad av 
etterprøvbarhet [og] være påvisbar selv om den ikke nødvendigvis er av fysisk karakter.» 
Synspunktet har argumentasjonsverdi når det ses i sammenheng med at slike mystiske 
hendelser skaper bevismessige problemer, da det ikke finnes vitenskapelige bevis for at 
spøkelser eksisterer.86 Rettstekniske hensyn taler imot at mystiske hendelser som ikke er en 
påviselig faktisk hendelse kan omfattes av lovteksten, da det kan undergrave behovet for 
kontroll og etterprøvbarhet som viktige ledd i ankesystemet. Etter min oppfatning er det 
problematisk å forplikte selger til å opplyse om forhold som det antakeligvis ikke er en 
alminnelig aksept for, og som det heller ikke er mulig å bevise eksistensen av. Dermed kan 
kjøper i utgangspunktet ikke ha «grunn til å rekne med å få» opplysninger om mystiske 
hendelser, jf. § 3-7. 
Den neste problemstillingen er om kjøper har «grunn til å rekne med» å få opplysninger om et 
mord begått i huset, jf. avhl. § 3-7.87 Ordlyden gir anvisning på en konkret vurdering av hva 
folk flest kan forvente å få opplysninger om.88 Det kan være problematisk å påvise en 
normalforventning da opplysninger om mord er av sterk subjektiv karakter, og det kan være 
vanskelig for selger å vite hva kjøper tar seg nær av. Så lenge opplysningen faller innenfor 
normalforventningen, eller at kjøper f.eks. direkte spør om opplysningen, vil kjøper ha «grunn 
til å rekne med å få» opplysningen, jf. § 3-7. Hvorvidt opplysningen ligger innenfor selgers 
 
86 At spøkelser «ikke er virkelig» fremgår også av Anderssen (2016a) side 364. 
87 Se LB-2010-53470 om et trippeldrap og 19-165623TVI-SOFT om et 34 år gammelt dobbeltdrap. 
88 Se ordlydstolkning og retningslinjer over. 
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opplysningsplikt, er det ulike rettsoppfatninger om i juridisk litteratur. Bergsåker hevder mord 
omfattes av opplysningsplikten, mens Anderssen og Martinussen mener opplysningene kan 
begrenses av «[...] privatlivets fred [...] og retten til respekt for privatliv.»89 Når det er uklart 
om forfatterne vurderer vilkåret «omstende», eller «grunn til å rekne med», og lar 
rettsoppfatningene stå ubegrunnet, vektlegges de i liten grad i relasjon til problemstillingen.90  
I forlengelsen av rettsoppfatningene i juridisk litteratur vurderes problemstillingen om 
personvernhensyn kan utgjøre en skranke mot selgers opplysningsgivning, jf. avhl. § 3-7. Det 
forutsettes at mord på eiendommen er en opplysningspliktig normalforventning. Når lovteksten 
gir anvisning på en konkret og skjønnsmessig vurdering gis det argumentasjonsrom for reelle 
hensyn. Likevel kan loven begrense hvilke reelle hensyn som kan vektlegges. Det metodiske 
spørsmålet er om rettskildene gir grunnlag for å vektlegge personvernhensyn i vurderingen av 
hvilke opplysninger kjøper har «grunn til å rekne med å få», jf. § 3-7. 
Personvernhensyn fremgår verken av rettskilder tilknyttet § 3-7, eller av rettskilder tilknyttet 
andre parallelle lovregler for opplysningsplikt.91 Hensynet ivaretas av andre regler f.eks. 
strafferettspleien og taushetspliktregler. Reglene for taushetsplikt er i likhet med 
opplysningsplikten begrunnet i lojalitetsbetraktninger. Forskjellen er at taushetsplikt normalt 
knyttes til en stilling og regulerer verken det kontraktsrettslige risikoforholdet, eller lojalitet 
mellom kjøper og selger. At hensynet til personvern i utgangspunktet er fremmed i 
kontraktsretten, kan tilsi at det ikke bør vektlegges for å begrunne eller begrense selgers 
opplysningsplikt. Vektlegges hensynet i argumentasjonen kan selger få en uforholdsmessig 
sterk beskyttelse i loven, og hensynet til kjøpers informasjonsbehov kan svekkes. En slik 
tolkning synes mindre forenelig med den strenge opplysningsplikten som er tiltenkt på dette 
rettsområde.92 Et mord kan sammenlignes med skjulte mangler, da omstendigheten ikke kan 
oppdages eller «merkes» på visning. Kjøper må i utgangspunktet få opplysningen fra selger for 
å kunne gjøre seg kjent med forholdet. Det trekker i retning av at personvernhensyn ikke skal 
unnskylde selger på kjøpers risiko slik at personvernhensyn ikke kan begrense selgers 
opplysningsplikt. 
 
89 Bergsåker (2013) side 251, Anderssen (2016a) side 363-364 og Martinussen (2007) side 137.  
90 Se Monsen (2012) side 41, det er liten grunn til å vektlegge ubegrunnet rettsoppfatninger.  
91 Se metodekapittel 2. 
92 Se ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89 og 40 «[...]opplysningsplikta for seljaren bør vere streng.» 
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Motargumentet er at det kan være grunn til å nyansere mellom selgere. For selger kan et mord 
begått i nære relasjoner gi grunnlag for en viss beskyttelse. Av hensyn til  medmenneskelighet 
kan det argumenteres for å hindre spredning av slike opplysninger til vern av privatlivet.93 På 
den annen side er det liten grunn til å beskytte en selger som ikke har en relasjon til hendelsen. 
Etter min oppfatning gir ikke rettskildene grunnlag for å trekke en klar slutning. Når 
personvernhensynet ivaretas av andre regler, og det synes fremmed i avhendingsloven, taler det 
imot å vektlegge hensynet. Det samme gjelder lojalitetshensynet om å sikre at kjøperen får et 
reelt valg, basert på de virkelige premissene. Rettskildene synes ikke å gi grunnlag for at 
personvernhensynet kan utgjøre en skranke mot selgers opplysningsplikt etter avhl. § 3-7. 
Bestemmelsen gir likevel anvisning på en konkret vurdering, og sett i lys av vilkårets 
fleksibilitet synes det rimelig at personvernhensynet kan være et reelt hensyn i særlige tilfeller. 
Likevel bør ikke hensynet vektlegges i for stor grad, når rettskildene for øvrig taler imot dette.94 
I utgangspunktet vil dermed kjøper ha en rimelig forventning om å få opplysningene.  
Når det gjelder opplysningsplikt for kriminelle handlinger som mord, har litteraturen og 
underrettspraksis vektlagt et tidshensyn for å begrunne eller begrense selgers opplysningsplikt 
etter avhl. § 3-7. Problemstillingen som skal analyseres er om tiden fra en kriminell handling 
til eiendommen stod for salg, kan vektlegges som et reelt hensyn for å begrense opplysninger 
kjøperen har «grunn til å rekne med å få», jf. avhl. § 3-7. Før jeg analyserer spørsmålet 
presenterers rettsoppfatningene i litteraturen og underrettspraksis. Vekten av rettskildene er 
svært begrenset.  
Bergsåker hevder at «[t]idsforløpet [...] vil nok her kunne ha betydning for selgers 
opplysningsplikt».95 Rettsoppfatningen er ubegrunnet og det fremstår uklart hvilken betydning 
tidshensynet kan ha for spørsmålet om kjøperens rimelige forventninger. I LB-2010-53470 
forelå det opplysningssvikt da selger ikke hadde opplyst om et trippeldrap som var begått i 
huset to år før salget. Av hensyn til å «[...] verne om kjøpernes mulighet til å oppnå ro og trivsel 
i sin nye bolig.» I TNERO-2015-164448 ble et selvmord begått ni år før salget. Det ga ikke 
«grunnlag for å konstatere brudd på opplysningsplikten for en hendelse så langt tilbake i tid». 
 
93 Se Anderssen (2016a) side 363. 
94 Se Bergsåker (2013) side 251-252 som synes å gi uttrykk for en tilsvarende tanke, da opplysningen kan begrenses 
til de kjøpsinteresserte.  
95 Bergsåker (2013) side 251. 
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Samme argument fremgår av 19-165623TVI-SOFT da kjøperne ikke hadde en berettiget 
forventning om å få opplysninger om et 34 år gammelt dobbeltdrap.  
Underrettspraksis synes å anvende tidsaspektet som en skranke mot kjøpers rimelige 
forventninger om å få en opplysning. Det kan være grunn til å kritisere rettens vektlegging av 
tidshensynet. Analyseres hensynet i lys av rettskildene kan tidshensynet verken utledes fra 
lovteksten eller forarbeidene. Det kan isolert tilsi at hensynet ikke bør få anvendelse. Vilkåret 
«grunn til å rekne med» gir anvisning på en konkret vurdering, der normalforventningene en 
kjøper kan ha til eiendommen er utgangspunktet for vurderingen, jf. § 3-7.96 Det kan 
argumenteres for at kriminelle hendelse i nyere tid kan skape et sterkere subjektivt ubehag ved 
å bruke boligen, enn en eldre hendelse. Kan forholdet i tillegg forringe eiendommen slik at det 
vil påvirke salgsprisen, vil opplysningen ha betydning for avtalevilkårene og det styrker 
forventningen om opplysningsgivning.97 Tidshensynet kan dermed begrunne at folk flest har 
forventninger om å få opplysninger om kriminelle hendelser i nyere tid. I motsatt fall kan det 
argumenteres for at «minnet» om hendelsen svekkes med tiden, og at generasjonsskifte i 
boligområdet kan gjøre opplysningen mindre viktig for folk flest. Dersom forventningene 
svekkes tilsier det at hendelsen er mindre egnet til å påføre eiendommen et verdifall. Da kan 
tidshensynet tale imot at hendelser langt tilbake i tid skal oppgis.  
Mot dette kan det anføres at kjøpers behov for å få opplysninger av betydning for 
transaksjonsbeslutningen kan stå sterkt, uavhengig av tiden. Hensynet kan dermed stå i et 
spenningsforhold til lojalitetshensynet, da tiden kan begrense opplysningsgivning, mens 
lojalitetshensynet kan begrunne den. Når lojalitetshensynet er et utpreget hensyn bak § 3-7 vil 
det i utgangspunktet veie tyngre enn tidshensynet. Ettersom lovteksten legger opp til en konkret 
og skjønnsmessig vurdering kan tiden likevel inngå som ett av flere moment i 
helhetsvurderingen av om kjøperen har «grunn til å rekne med å få» opplysningen. Vekten av 
hensynet begrenses da til et vurderingsmoment. Under forutsetning om at det kan etableres en 
normalforventning vil denne sammen med lojalitetshensynet yte motstand mot at tiden kan 
fungere som en skranke mot selgers opplysningsplikt, på kjøpers risiko, jf. avhl. § 3-7.  
 
 
96 Se ordlydstolkningen ovenfor. 
97 Se retningslinjer ovenfor. 
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3.4 Hvem kan bli ansvarlig for å gi opplysninger? 
Ved salg av fast eiendom kan eieren få bistand med salget, vanligvis av eiendomsmeglere og 
takstmenn. Har en slik hjelper tilbakeholdt informasjon som kjøperen kunne forvente å få, blir 
spørsmålet om selgeren kan identifiseres med sine hjelperes feil. Identifikasjon på selgersiden 
kan få stor betydning for rettsforholdet mellom kjøper og selger, og det må avklares gjennom 
en tolkning av «seljaren», jf. avhl. § 3-7.  
En naturlig språkforståelse av «seljaren» tilsier den personlige eller juridiske eier. Da ordet står 
i bestemt form entall synes ikke lovteksten å regulere en videre personkrets.  
Spørsmålet om identifikasjon kan ikke løses gjennom en isolert tolkning av lovteksten. I 
lovforarbeidene presiseres det at personer som identifiseres med selgeren kan være «[...] andre 
som har stått fram overfor kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av avhendinga på 
vegne av seljaren».98 Hvem som kan handle «på vegne av seljaren» er personer som «[...] er 
tilsette hos seljaren, og personår som har som særskilt oppdrag å hjelpe til med [...] avhendinga, 
t d ein eigedomsmeklar».99 Uttalelsen gir uttrykk for at «seljaren» ikke kan forstås bokstavelig, 
da vedkommende selger kan identifiseres med eiendomsmeklere, ansatte og andre personer som 
benyttes i forbindelse med salget.100 En slutning fra dette tilsier at vedkommende selger kan bli 
ansvarlig for det hjelperen «kjente eller måtte kjenne til», og som ikke ble formidlet til kjøper. 
Har en hjelper i salgsprosessen tilbakeholdt opplysninger om en nabokonflikt som kjøperen 
hadde «grunn til å rekne med å få», kan kjøperen reise mangelsinnsigelse mot vedkommende 
selger for det hjelperen positivt kjente til eller var grovt uaktsomt uvitende om, jf. § 3-7.101   
I Rt. 2001 s. 369 behandlet Høyesterett spørsmålet om selger av fast eiendom kunne holdes 
ansvarlig for en takstmanns forsømmelser, jf. § 3-7. Når uttrykket «seljaren» ble tolket i lys av 
«særskilt oppdrag å hjelpe til med [...] avhendinga», og reelle hensyn, ga det grunnlag for at 
vedkommende selger kunne  identifiseres med en takstmanns mangelfulle tilstandsrapporter.102 
Ifølge Høyesterett kan den aktsomt godtroende selger bli ansvarlig for opplysninger «[...] 
takstmannen kjente til [...] eller opptrådte grovt uaktsomt» uvitende om, og som er «[...] gjort 
 
98 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
99 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
100 Det fremgår også forutsetningsvis i Rt. 2001 s. 369 (s. 374). Tolkningen framgår også av Anderssen (2016a) 
side 422. 
101 Se analysen av «kjente eller måtte kjenne til» under punkt 3.5. 
102 jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89 
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[...] kjent for kjøper».103 Retten begrunnet identifikasjon i hensynet til omsetningslivet og 
rimelighetsbetraktninger.104 Det kan utledes at det anses rimeligere å plassere risikoen for 
hjelperes forsømmelser på selger, sammenlignet med kjøper, da selgeren står fritt til å velge 
sine hjelpere. Uten identifikasjonsregler kan selger nokså enkelt omgå ansvar for 
opplysningssvikt, ved å fordele oppgavene i salgsprosessen på andre personer.105 Selger ville 
også kunne oppnådd en bedre rettsposisjon på denne måten, sammenlignet med kjøper som 
måtte båret en uforholdsmessig stor del av risikoen.  
3.5 Når kan det sies at selger «kjente eller måtte kjenne til» 
et ikke-fysisk forhold? 
Problemstillingen er om selger kan holdes ansvarlig for mangelfulle opplysninger om f.eks. 
kloakklukt fra en septiktank, som kjøperen før avtaleinngåelsen hadde «grunn til å rekne med 
å få». Løsningen beror på en tolkning av om selgeren «kjente eller måtte kjenne til» den ikke-
fysiske omstendigheten, jf. avhl. § 3-7. 
En naturlig språklig forståelse av «kjente [...] til» kan forstås som at selger må ha positiv 
kunnskap om forholdet det tvistes om. Tolkningen støttes av lovforarbeidene som uttrykker at 
de opplysninger «[...] seljaren faktisk kjente», omfattes av vilkåret.106 Visste selger at f.eks. 
kloakklukten forringet eiendommens bruk, og fortiet opplysningen, kan det foreligge en mangel 
etter første alternativ, jf. avhl. § 3-7. 
Dersom det ikke bevises at selgeren «kjente» til den aktuelle omstendigheten, blir spørsmålet 
om selgeren «måtte kjenne til» den. Dette alternative vilkåret er tvetydig, det kan enten forstås 
som et kunnskapskrav, eller et normativt krav.107  
Det første tolkningsalternativet innebærer et kunnskapskrav med en bevisvurdering av hva 
selgeren beviselig sett kjente til. Legges en slik bevisregel til grunn blir spørsmålet om graden 
av sannsynlighet skal bevises etter alminnelig sannsynlighetsovervekt, eller med et lempeligere 
 
103 Jf. side 376-377. Se tolkningen av «kjente og måtte kjenne til» i punkt 3.5. Se også identifikasjon på kjøpersiden 
der kjøper kan identifiseres med bl.a. en takstmann, jf. ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 95, jf. avhl. § 3-10. 
104 Se Rt. 2001 s. 369 (s. 377-378). 
105 Se også Christoffersen (2008) side 512. 
106 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. Se også Rt.  2002 s. 1110. 
107 Tvetydigheten har vært diskutert i teorien, se f.eks. Giertsen (2019) side 217, Anderssen (2016a) side 411-429, 
Hagstrøm (2011) side 149-150, Hauge (2009) side 362-366, Christoffersen (2008) side 162-164 og Krüger (2004) 
side 273 flg.  
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beviskrav.108 Det andre tolkningsalternativet innebærer et normativt vilkår, og gjelder andre 
faktorer enn de bevismessige. Legges en slik aktsomhetsregel til grunn, blir spørsmålet om det 
er tilstrekkelig at selger har handlet vanlig/simpelt uaktsomt, eller om det kreves grov 
uaktsomhet.109  
Tvetydigheten innebærer at tolkningsalternativene er gjensidig utelukkende, og at ett må velges 
framfor det andre.110 Først må tvetydigheten avklares før spørsmålet om hvilket krav som kan 
stilles til bevisvurderingen eller aktsomhetsvurderingen, kan besvares. 
Ordlyden «måtte kjenne til» er mest nærliggende å tolke slik at selger må ha utvist en kvalifisert 
form for klanderverdighet, for å kunne bli ansvarlig. Isolert trekker ordlyden i retning av et 
normativt vilkår. Tolkningen gir mening når den ses i sammenheng med det faktiske 
kunnskapskravet. Når «måtte kjenne», er et alternativ til «kjente», er det også rimelig å anta at 
vilkårene ikke skal forstås på samme måte, og at lovgiver har ment at de skal ha forskjellig 
betydning. 
Hvordan vilkåret skal forstås kan likevel ikke løses etter ordlyden alene, dermed søkes det 
veiledning i andre rettskilder. Lovvilkåret «kjente eller måtte kjenne til», følger også av 
kjøpslovens regler. Etter avhendingslovens forarbeider skal vilkårene forstås på samme måte 
av hensyn til en koherent rettstilstand.111 Sammen med ordlyd- og hensynslikhet taler dette for 
at rettskildene knyttet til kjøpsloven har overføringsverdi i klarlegging av vilkåret etter 
avhendingsloven. 
For å klarlegging vilkåret «måtte kjenne til» etter avhl. § 3-7, finner jeg det hensiktsmessig å 
først se hen til lovhistorien. Opplysningspliktregelen bygger på CISG 1980 art. 35 og ordene 
«could not have been unaware of».112 Formuleringen synes å gi uttrykk for en bevisregel.113 
Regelens vei til norske kontraktslover, gikk via forarbeidene til den fellesnordiske utredningen 
NU 1984:5 s. 235, som presiserer at «[...] formuleringen i lagtexten att medföra en viss lättnad 
i krav på bevis om säljarens kunskap». Uttrykket er naturlig å forstå som et beviskrav og trekker 
 
108 Se f.eks. Anderssen (2016a) side 413 
109 Se f.eks. Krüger (2004) side 273. 
110 Se Monsen (2012) side 116. 
111 Se ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88-89 og 93. Se metodekapittel 2. Fkjl. § 16 (1) b regulerer «burde kjenne 
til», og bryter med øvrige kontraktslover. Regelen begrunnes i andre hensyn, bl.a. den særlige 
forbrukerbeskyttelsen jf. Direktiv 1993/13. 
112 FN-konvensjonen 11. april 1980 om kontrakter for internasjonale løsørekjøp. 
Se Krüger (2004) side 273-277. 
113 Tolkningen legges også til grunn av Anderssen (2016a) side 414 og Hauge (2009) side 363.  
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i samme retning som CISG. Tolkningen innebærer at hvis det bevises at selgeren manglet 
kunnskap om kloakklukten fra septiktanken, kan det ikke konstateres opplysningsplikt, uansett 
hvor mye selgeren kan klandres for sin uvitenhet.114  
CISG artl 35 ble videreført i kjøpslovproposisjonen og derfra innpasset i andre kontraktslover 
som avhendingsloven.115 Ifølge forarbeidene til kjøpsloven § 19 (1) b, «[...] er [det] ikke nok at 
selgeren burde vite; det kreves at han måtte vite». Uttalelsen kan tolkes slik at departementet 
forstår regelen som et aktsomhetskrav.116 Videre presiseres «måtte kjenne», til å gjelde 
«[...] forhold som selgeren ikke har noen rimelig unnskyldning for å være uvitende om».117 Hva 
som er en rimelig unnskyldning, trekker også i retning av en aktsomhetsregel. 
Etter avhendingslovens forarbeider er «[m]eininga at det ikkje må liggje føre noka rimeleg 
grunn for å vere uvitande».118 Forarbeidsuttalelsen kan tolkes slik at det ikke var mening at 
«måtte kjenne», skulle forstås som en bevisregel, ved siden av «kjente», som er en bevisregel. 
Hva en selger med rimelighet kan unnskyldes med, antyder også en aktsomhetsregel da det ikke 
kan sies å være et spørsmål om hva selgeren beviselig kjente til.  
Samlet trekker forarbeidsuttalelsene i forskjellige retninger. Slutninger fra CISG og NU 1984:5 
taler for at «måtte kjenne til» skal forstås som en bevisregel. Derimot gir forarbeidene til 
kjøpsloven og avhendingsloven uttrykk for en normativ regel. Da de sistnevnte lovforarbeidene 
er avsagt i nyere tid og knytter seg direkte til lovutformingen av kjl. § 19 og avhl. § 3-7, blir 
disse tillagt størst vekt. Det innebærer at «måtte kjenne» skal forstås som et normativt vilkår.119  
Det materielle innholdet i «måtte kjenne til» er også behandlet i høyesterettspraksis. Spørsmålet 
i Rt. 2002 s. 696 (Skøyen Næringspark) gjaldt opplysningsplikt for skjult forurensning i 
grunnen etter avhl. § 3-7. Høyesterett uttalte: 
«[...] som et normativt begrep, og ikke som en bevisregel [...] [m]angel kan altså foreligge selv 
om [...] selgeren ikke positivt hadde kunnskap om forholdet, men det er ikke tilstrekkelig at han 
burde kjent til det.» (s. 702) 
 
114 Se også Hauge (2009) side 362-363. 
115 Se Krüger (2004) side 274. 
116 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) side 62. 
117 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) side 62. 
118 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
119 Se f.eks. Skoghøy (2018) side 76. 
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Det fremgår eksplisitt at Høyesterett tolker vilkåret som en aktsomhetsregel. Ettersom 
spørsmålet i saken ble løst etter det selgeren «kjente [...] til», er uttalelsen et obiter dictum uten 
betydning for domresultatet. Når uttalelsen i tillegg står ubegrunnet, tilsier det at uttalelsens 
vekt svekkes.120 
Rt.  2002 s. 1110 (Bodum) gjaldt spørsmålet om virksomhetsoverdragelse etter kjl. § 20 (1). Av 
hensyn til konsistent terminologi og identiske vilkår, i tillegg til at «måtte kjenne til»-regelen 
bygger på CISG art 35, er høyesteretts tolkning direkte overførbar til avhl. § 3-7.121 Høyesterett 
uttalte i relasjon til «måtte kjenne til» at «[...] det ville være urimelig å la kjøperens 
mangelsinnsigelse gå tapt [ved] unnlatte undersøkelser» (s. 1120). Formuleringen kan tas til 
inntekt for at «måtte kjenne til» inneholder et normativt krav, og den forståelsen harmonerer 
med uttalelsen i Skøyen Næringspark-dommen.122  
Samlet sett synes høyesterettspraksis å avvike fra uttalelsen i NU 1984: 5 og CISG-
formuleringen.123 Derimot trekker høyesterettspraksis i samme retning som forarbeidene til 
avhendingsloven og kjøpsloven, og det gir støtte for et normativt krav til selgers 
klanderverdighet.124 Denne slutningen har også bred støtte i doktrinen.125 Anderssen derimot 
hevder at vilkåret gir uttrykk for en bevisregel.126 Det taler imot å forstå passusen «måtte kjenne 
til» som et beviskrav, da det kan bli overflødig ved siden av alminnelige prosessuelle 
bevisregler som legges til grunn ved vurderingen av «kjente [...] til».127 En bevisregel kan gi 
opplysningsplikten mindre betydning, da det vil være vanskeligere å pålegge selger ansvar. 
Ettersom lovteksten, forarbeidsuttalelsene, høyesterettspraksis og juridisk teori trekker i samme 
retning, tillegges det avgjørende vekt. Løsningen er at «måtte kjenne til» skal forstås som en 
aktsomhetsregel, jf. avhl. § 3-7. Dermed velges det tolkningsalternativ som harmonerer best 
med ordlyden.  
 
120 Skoghøy (2018) side 108. 
121 Dette følger også av Anderssen (2016a) side 420, Christoffersen (2008) side 159, og Krüger (2004) side 273. 
Se også metodekapittel 2. 
122 Tolkningen fremgår også av Christoffersen (2008) side 158 og Krüger (2004) side 276. 
123 Se ovenfor. Se også Christoffersen (2008) side 162. 
124 Mangelfulle opplysninger skiller seg rettslig sett fra uriktige opplysninger, da selger er objektivt ansvarlig for 
opplysningssvikten etter avhl. § 3-8. Tilsvarende følger av passusen «dersom selgeren ikke viser», jf. fkjl. § 16 
(1) c. 
125 Se f.eks. Giertsen (2019) side 219, Bergsåker (2013) side 253, Hagstrøm (2011) side 163, og Hauge (2009) side 
362-366, Christoffersen (2008) side 162. 
126 Anderssen (2016a) side 425. 
127 Dette synes å fremgå av Krüger (2004) side 277 og Hauge (2009) side 363. 
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Det neste spørsmålet er hvilken skyldgrad som kan stilles til aktsomhetsregelen. Det må 
vurderes om selger må ha handlet grovt uaktsomt, eller om vanlig/simpel uaktsomhet er 
tilstrekkelig. 
Sammenlignes ordet «måtte» med «burde», taler det imot at vilkårene har samme innhold, jf. § 
avhl. 3-7.128 Den naturlige forståelsen av ordet «burde» peker på simpel uaktsomhet. Utfra 
sammenhengen mellom vilkårene tilsier det at «måtte» stiller et skjerpet aktsomhetskrav. En 
slutning fra dette tilsier at lovgiver har ment å gi vilkårene forskjellig betydning.  
En viss veiledning fremgår av den nevnte forarbeidsuttalelsen til § 3-7, om at «[...] det ikkje må 
liggje føre noka rimeleg grunn til å vere uvitande».129  Hva som er en rimelig grunn, kan forstås 
slik at det er tilstrekkelig at selger har handlet simpelt uaktsomt. Uttalelsen synes derimot ikke 
å gi grunnlag for å stille et grovt uaktsomhetskrav. Dette trekker i retning av at «måtte kjenne 
til» oppfylles ved simpel uaktsom atferd. 
Det kan også søkes veiledning i høyesterettspraksis. I Rt. 2001 s. 369 (Takstmann) forutsetter 
retten at selgeren må ha «[...] opptråd[t] grovt uaktsomt» (s. 376), jf. avhl. § 3-7.130 Ettersom 
Høyesterett ikke gir en begrunnelse, er det vanskelig å trekke mer ut av dommen, enn det 
synspunktet om at det kreves grov uaktsomhet. 
Ifølge Skøyen Næringspark-dommen, er det «[...] ikke tilstrekkelig at [selgeren] burde kjent 
til» omstendigheten.131 Det er naturlig å tolke uttalelsen slik at det kreves mer enn 
uaktsomhet.132 Om uttalelsen skal forstås som at det ligger en terskel mellom simpel og grov, 
eller om Høyesterett mener at terskelen ligger mot grov uaktsomhet, kan det ikke trekkes en 
sikker slutning om. Den manglende begrunnelsen skyldes at dette er en obiter-uttalelse, dermed 
får den begrenset vekt i relasjon til problemstillingen.  
Hvilken skyldgrad som stilles til selgers handlemåte, er fortsatt et uavklart spørsmål i  
høyesterettspraksis. Fra den juridiske litteraturen tar Hauge til orde for at aktsomhetskravet 
ligger høyere enn simpel uaktsomhet, og finner støtte i Skøyen Næringspark-dommen.133 
 
128 Se f.eks. fkjl. § 16 (1) med kravet «burde kjenne til». 
129 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
130 Se identifikasjonsspørsmålet under punkt 3.4. 
131 Jf. Rt. 2002 s. 696 (s. 702). 
132 Tolkningen fremgår også av Hauge (2009) side 364. 
133 Hauge (2009) side 363-364. 
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Martinussen hevder at det kan oppstilles en terskel mellom simpel og grov uaktsomhet.134 
Derimot er den gjennomgående oppfatningen i doktrinen, at selger må ha handlet grovt 
uaktsomt.135  
Løsningen for hvilken skyldgrad som kreves, er usikker. Likevel peker rettskildene ut én 
løsning med sterkere rettskildemessig støtte. Det vektlegges at lovteksten uttrykker «måtte» 
som anses å stille en strengere skyldgrad enn ordet «burde», som stiller krav til simpel 
uaktsomhet. Det gis avgjørende vekt at rettsoppfatninger i Høyesterett og majoriteten i 
litteratur, sammen med ordlyden, trekker i retning av at «måtte kjenne til» stiller krav til grovt 
uaktsomhet. Aktsomhetsvurderingen beror på en konkret og skjønnsmessig bedømmelse av om 
det i saken er grunnlag for å bebreide selgers handlemåte. Innenfor denne rammen åpner regelen 
for konkret rimelighet ved å tilpasse faktum i den konkrete saken. Dermed kan en regel med 
flere ulike skyldgrader utover de veletablerte formene i norsk rett – simpel og grov – medføre 
en rettsteknisk komplisert regel.136 Dessuten synes det ikke å være positive holdepunkter for en 
ytterligere terskel. Dermed velges den løsning som har best støtte i rettskildene. Det innebærer 
at selger må ha vært grovt uaktsomt uvitende om den aktuelle kloakklukten, for å bli ansvarlig 
etter avhl. § 3-7.  
3.6 Når har fortielsen «verka inn» på kontrakten? 
Mangelfull opplysningsgivning kan bare regnes som en mangel ved eiendommen, dersom 
vilkåret for å påberope seg forsømmelsen i § avhl. 3-7 andre punktum, innfris. 
Problemstillingen er om tilbakeholdte opplysninger om f.eks. sjenerende nabostøy, har påvirket 
kjøperens transaksjonsbeslutning. Løsningen beror på en tolkning av formuleringen «ein kan 
gå ut i frå at det har verka inn på avtala», jf. § 3-7 andre punktum.  
Det rettslige innholdet i innvirkningskriteriet skal først klarlegges. Deretter må det avklares 
hvordan innvirkningskravet kan oppfylles i den konkrete saken. 
 
134 Martinussen (2007) side 135-137. 
135 Se f.eks. Giertsen (2019) side 219, Hagstrøm (2011) side 163, Christoffersen (2008) side 162-164, og Falkanger 
(1999) side 220-226. 
136 Se også Christoffersen (2008) side 163. 
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Ordlyden «verka inn på avtala» kan forstås slik at den aktuelle opplysning skulle vært formidlet 
før avtaleinngåelsen, og begrenser vurderingen til den prekontraktuelle fasen.137 En tolkning av 
«verka inn» tilsier at fortielsen innvirket på kjøpsbeslutningen, før «avtala» endelig ble inngått. 
Lovteksten ligner dermed et årsakskrav. En tolkning av «ein kan gå ut i frå» synes å trekke i 
retning av en objektiv vurdering av om fortielsen har påvirket avtalen. Formuleringen synes 
ikke å stille et strengt beviskrav. Det kan likevel ikke trekkes en sikker slutning om hvordan 
beviskravet skal forstås. Hvem av partene som har bevisbyrden for innvirkningskriteriet, 
fremgår ikke direkte av lovteksten som bruker det nøytrale ordet «ein». Dette er en forskjell til 
fkjl. § 16 (1) c, som pålegger selgeren bevisbyrden. 
Ifølge lovforarbeidene er det «[...] ikkje berre spørsmål om avtala [...] ville kome i stand, men 
også om ho [...] ville fått eit anna innhald, herunder om kjøparen ville [gitt] same pris».138 Etter 
en tolkning vil fortielsen ha innvirket hvis kjøper ville avstått fra å kontrahere, eller 
avtaleinngåelse på andre vilkår. Det rettslige innholdet i innvirkningskriteriet kan forstås slik at 
kjøpers beslutningsgrunnlag ble påvirket negativt av selgers forsømmelse. En slutning fra dette 
tilsier at innvirkningskriteriets siktemål er å verne om kjøperens berettigede forventninger. Hvis 
selger hadde opplyst kjøperen om et fremtidig steinknuseverk, kan det tenkes at kjøper ville tatt 
forbehold om montering av støyskjerming før overtakelse. Fortielsen har dermed påvirket 
avtalevilkårene og det tilsier, ifølge forarbeidsuttalelsen, at innvirkningsvilkåret kan være 
oppfylt. 
Det rettslige innholdet i innvirkningskriteriet etter avhl. § 3-8, ble drøftet i  Rt. 2003 s. 612 
(Arealsvikt). Ifølge lovforarbeidene skal like vilkår forstås på samme måte, dermed har 
prejudikatet direkte overføringsverdi til § 3-7.139 Hensynet bak bestemmelsene er også det 
samme om å verne kjøpers berettigede forventninger. 
I tolkningen av «verka inn», tok Høyesterett utgangspunkt i tre tolkningsalternativer utviklet i 
litteraturen:  
(i) «opplysningen var en forutsetning for hele avtalen, slik at avtale ikke ville blitt inngått 
dersom korrekt informasjon var blitt gitt», (ii) «ved korrekt opplysning ville avtalen blitt inngått 
 
137 Se tilsv. kjøpsloven § 18 (1) jf. § 19 (1) a og b, forbrukerkjøpsloven § 16 (1) c, håndverkertjenesteloven §§ 18 
(2) og 19, bustadoppføringsloven §§ 26, og husleieloven § 2-4. 
138 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 90. 
139 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 91. Se metodekapittel 2. 
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på endrede vilkår», (iii) «opplysningen var et viktig element i beslutningsgrunnlaget for å inngå 
avtalen, uten et krav til konkret årsakssammenheng».140  
De to første tolkningsalternativene støttes av avhendingslovens og kjøpslovens forarbeider, og 
Høyesterett videreførte dermed forutsetningsalternativene. Retten synes med dette å forkaste 
vurderingsalternativet.141 Høyesterett avklarte imidlertid ikke hvilket av de to alternativene som 
oppfyller innvirkningskriteriet. Det er nærliggende å tolke uttalelsen slik at det er tilstrekkelig 
at fortielsen har påvirket avtalevilkårene, da det setter en lavere terskel enn påvirkning på hele 
avtalen.142  
Det presiseres av Høyesterett at «verka inn på avtala» innebærer «et krav om 
årsakssammenheng», og retten fant støtte i lovforarbeidene til avhendingsloven og 
kjøpsloven.143 En naturlig tolkning tilsier at det må påvises en årsakssammenheng mellom 
fortielsen og kjøpet. Ettersom forståelsen harmonerer godt med ordlydstolkningen ovenfor, 
og Arealsviktdommen har prejudikatsverdi med stor vekt, legges det til grunn at 
innvirkningskriteriet i § 3-7 gir uttrykk for et årsakskrav. 
Det neste som må vurderes er hvordan innvirkningsvurderingen skal foretas i den konkrete 
saken. Det fremgår av Arealsviktdommen: 
«[...] dersom en opplysning er egnet til å virke kjøpsmotiverende, vil det trolig være en 
presumsjon for at den også har vært det for den aktuelle kjøperen [...]. Spørsmålet blir altså om 
en opplysning generelt sett må antas egnet til å motivere».144   
Det er nærliggende å tolke Høyesterett slik at de omstendigheter ved eiendommen som objektivt 
sett er av betydning for kjøpere flest, presumeres å være betydningsfull for vedkommende 
kjøper.145 Kan det bevises at fortielsen generelt sett kan påvirke kjøpet, presumeres innvirkning 
for den konkrete transaksjonsbeslutningen, og da vil i utgangspunktet årsakskravet være 
innfridd. Høyesterettsuttalelsen om at det «generelt sett må antas egnet», synes å stille et lite 
 
140 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 38. Tolkningen fremgår også av Anderssen (2016b) side 657. 
141 Se Krüger (1991) side 124 synes å være talsmann for vurderingsalternativet, da det er tilstrekkelig for 
«innvirkning at opplysningen har bidratt til å påvirke kjøperen», selv om «kjøpet ville kommet i stand på samme 
vilkår». 
142 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 90, se sitat over. 
143 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42 jf. ot.prp. nr. 25 (1973-1974) side 38 forbrukerkjøpslovnovellen, og ot.prp. nr.66 
(1990-1991) side 90. 
144 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42, som henviser til ot.prp. nr. 25 (1973-1974) side 38 forbrukerkjøpslovnovellen. 
145 Tolkningen følger også av Christoffersen (2008) side 461. Se om formodninger i Falbach (2020) side 189-191. 
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strengt krav til bevis for at innvirkningskriteriet skal anses oppfylt.146 Denne tolkningen 
harmonerer også med ordlydstolkningen ovenfor.  
Slike presumsjoner vil ifølge Høyesterett, «bevismessig h[a] gode grunner for seg».147 Det kan 
utledes et rettsteknisk hensyn om at det kan være vanskelig å bevise innvirkning på annen måte, 
enn gjennom å oppstille presumsjoner.148 Hensynet begrunner et behov for presumsjoner som 
kan effektivisere bevisvurderingen i den konkrete saken. Dette behovet kan og begrunnes i 
materielle hensyn om å hjelpe kjøperen i å nå fram med sin sak.  
Spørsmålet om bevisbyrde kan ikke løses gjennom en tolkning av lovteksten eller 
lovforarbeidene.149 Derimot har Høyesterett i Arealsviktdommen også uttalt seg om 
bevisbyrden for innvirkningskriteriet. Det er imidlertid ikke klart hvordan Arealsviktdommen 
skal forstås i relasjon til bevisbyrden.150 Høyesterett tar utgangspunkt i avhendingslovens 
forarbeider og uttaler: 
«[...] det er selger som har bevisbyrden for at avtalen ville vært inngått på samme vilkår med 
korrekt informasjon [...] vil det normalt avgjørende at kjøpere generelt tillegger et bestemt 
forhold vekt i kjøpsbeslutningen. Med mindre helt konkrete omstendigheter foreligger, vil 
selgeren i denne situasjon ikke ha oppfylt sin bevisbyrde med hensyn til å vise at salget hadde 
funnet sted på samme vilkår også dersom korrekte opplysninger var blitt gitt».151 
Høyesterettsuttalelsen kan ses i relasjon til det alminnelige prosessuelle utgangspunkt, om at 
den kjøper som påberoper seg misligholdt opplysningsplikt, i utgangspunktet har bevisbyrden 
for at det eksisterer en mangel i avtaleforholdet, jf. § 3-7.152  Dersom kjøper ikke kan godtgjøre 
at mangelen har innvirket, er det nærliggende å tolke høyesterettsuttalelsen slik at rettsanvender 
kan oppstille en presumsjon om hvilke omstendigheter kjøpere flest vektlegger.153 Kommer den 
aktuelle presumsjonen til anvendelse i saken, kan høyesterett tolkes slik at bevisbyrden snus til 
selger.154 Da har det også formodningen for seg at svikten har påvirket den konkrete avtalen. 
 
146 Se også Anderssen (2016b) side 663. 
147 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42.  
148 Se også Brøndbo/Solheim (2004) side 37. 
149 Se ordlydstolkningen over. 
150 Se f.eks. Anderssen (2016b) side 657-658. 
151 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42. 
152 Se f.eks. Robberstad (2013) side 261: «Det gir større mening å si at den som hevder å ha visse krav, kan ha 
bevisbyrden for bestemte deler av grunnlaget». 
153 Tolkningen fremgår også av Anderssen (2016b) side 663, Christoffersen (2008) side 463-464, og Martinussen 
(2007) side 122-123 synes å hevde det samme. 
154 Tolkningen følger også av Brøndbo/Solheim (2004) side 37: «En presumsjon skal selvsagt bare legges til grunn 
dersom noe annet ikke er godtgjort». Motsatt: Bergsåker (2013) side 256-257 hevder at selger har bevisbyrden og 
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Tolkningen gir god mening når den ses i lys av at selger, for å bli ansvarsfri, må påvise «helt 
konkrete omstendigheter» for at presumsjonen likevel ikke gjelder for det konkrete kjøpet. Skal 
selger frifinnes i denne situasjonen, må det sannsynliggjøres at kjøperen ville vektlagt en 
opplysning annerledes enn kjøpere flest, slik at formidling av omstendigheten ikke ville hatt 
betydning for kjøpet. Beviser ikke selger eksistensen av «helt konkrete omstendigheter» som 
taler imot innvirkning, vil ifølge Høyesterett, kravet til årsakssammenheng være innfridd.155  
Om kravet til bevis uttaler Høyesterett at selger må bevise «helt konkrete omstendigheter» for 
at presumsjonen likevel ikke skal gjelde den aktuelle tvisten.156 Formuleringen kan tolkes til å 
stille et særlig strengt krav til bevis. Det kan signalisere at det er en presumsjon som normalt 
skal legges til grunn, av hensyn til å «lette» bevisvurderingen og av rettstekniske hensyn.157 
Beviskravet tilsier at det skal mye til for at selger skal komme seg fri fra ansvar. 
Denne forståelsen av Arealsviktdommen kan illustreres med to eksempel. Kan det oppstilles en 
presumsjon om at kjøpere flest ville hatt informasjon om at naboens planer om trefelling fører 
til innsyn og økt trafikkstøy. Kommer det selgeren til gode hvis informasjonen for 
vedkommende kjøper, ikke ville påvirket avtaleinngåelsen eller avtalevilkårene.  
Endres eksempelet slik at det oppstilles en presumsjon om at innsyn og trafikkstøy ville blitt 
vektlagt av kjøpere flest, har det formodningen for seg at den også har virket inn på det konkrete 
kjøpet. For å kunne frifinnes, må selger bevise «helt konkrete omstendigheter» ved kjøperen 
som taler i motsatt retning. Motbevises ikke dette, vil kravet til årsakssammenheng være 





Giertsen (2019) side 214 synes å hevde det samme: «[...] parten som hevdes å ha opplysningsplikt, må påvise det 
motsatte». 
155 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 43. 
156Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42. Det fremgår også av prop.44 L (2018-2019) side 16 lovforarbeidene til endringsloven. 
Se også Giertsen (2019) side 218 og Anderssen (2016a) side 316: «Det skal endel til». 
157 Se Brøndbo/Solheim (2004) side 37-38. 
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3.7 Hvordan kan selger overholde opplysningsplikten for 
ikke-fysiske forhold 
Når det gjelder kravet til selgers formidling av opplysninger, fremgår det av passusen «kjøparen 
ikkje har fått», jf. avhl. § 3-7. Ordene «ikkje har fått» er naturlig å tolke som at kjøper ikke har 
mottatt den aktuelle informasjonen. Formuleringen antyder at selgeren kan formidle 
informasjonen på hvilken som helst måte, muntlig som skriftlig av hensyn til formfrihet.158 
Lovteksten er likevel upresis da det ikke gis noen veiledning for hvordan opplysningen skal 
gis.  
Ifølge lovforarbeidene må opplysningene «[...] verte gitt på ein måte som gjer at kjøparen får 
dei med seg».159 Fra uttalelsen kan det utledes at opplysningen må gjøres tilgjengelig for 
kjøperen. Tolkningen antyder at det stilles et minstekrav til overholdelsen av 
opplysningsplikten om at kjøperen evner å oppfatte informasjonen. I forlengelsen av dette 
uttales det i forarbeidene at det tidvis kan være «nødvendig med ein skriftleg utgreiing».160 Med 
skriftlighet kan informasjonen bli mer gjennomtenkt og det har bevismessige fordeler.  
I mangel på andre rettskilder, må lovteksten presiseres i lys av lojalitetshensynet. Karakteren 
på det ikke-fysiske forholdet kan tilsi at selger må opptre mer aktivt for at kjøper skal kunne 
oppfatte informasjonen. For eksempel kan opplysninger om måling av støy og radongass i et 
hus være så teknisk og detaljert at den bør fremsettes skriftlig for at kjøper skal få den med seg.   
 
158 Se f.eks. Woxholth (2009) side 29-30. 
159 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
160 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 89. 
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4 Sammenfatning av hovedfunn 
Jeg har i analysene av rettskildene gjort flere funn på hvordan ikke-fysiske forhold faller 
innunder opplysningsplikten etter avhl. § 3-7. Det er først når forholdet omfattes av rekkevidden 
av opplysningsplikten at spørsmålet om hva selger «kjente eller måtte kjenne til» og 
innvirkningskriteriet aktualiseres.  
I analysen under punkt 3.2.1 gir rettskildene tilknyttet § 3-7 grunnlag for at ikke-fysiske forhold 
som forringer eiendommens bruk eller verdi, kan utgjøre et «omstende ved eigedomen». 
Løsningen kan ikke leses ut av lovteksten, men den finner støtte i rettskildene når 
lovforarbeidene tolkes i lys av lojalitetshensynet. Denne løsningen anses sikker. 
Det er grunn til å nyansere mellom arten av ikke-fysiske forhold. Påviselige forhold som måling 
av radongass og støy kan objektivt sett gi verdifall på eiendommen. Slike subjektive forhold 
blir dermed mer objektivt konstaterbare, og det gir sterkere støtte i lovteksten. Mer subjektive 
forhold som f.eks. ubehaget ved lukt eller mord, varierer i større grad med hva den enkelte er 
nærtagende på. Dermed kan det være mer usikkert hvordan slike forhold påvirker bruks- eller 
omsetningsverdien. Målbare ikke-fysiske forhold anses som et sikrere funn, enn de særlig 
subjektive forholdene.  
Når det gjelder ikke-fysiske forhold med opphav utenfor eiendomsgrensen vil styrken på 
forringelsen være sentral i vurderingen, og ikke nødvendigvis den geografiske avstanden 
mellom eiendommen og opphavet til det ikke-fysiske forholdet. Denne løsningen under punkt 
3.2.2 er noe usikker da den har svakere støtte i de autoritative rettskildene.   
Eiendomskjøpere har «grunn til å rekne med» å få opplysninger om ikke-fysiske forhold som 
det kan etableres normalforventninger om. Hovedfunnet i analysen under punkt 3.3, er at 
eksistensen av en normalforventning gir grunnlag for opplysningsplikt, uavhengig av hvor 
subjektivt forholdet er. Løsningen utledes fra lovteksten, og den gir god indre sammenheng 
med innvirkningskriteriet som skal forstås på samme måte. Løsningen har gode 
rettskildemessige holdepunkt og regnes for å være sikker.  
Et annet funn er at lovteksten kan tjene en funksjon der den setter en grense nedad mot ikke-
fysiske forhold som faller utenfor normalforventningen, eller gir en for svak påvirkning på 
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eiendommen.161 Funnet bygger på logiske slutninger fra lovteksten og det synes å være et 
sikkert funn at de forhold som i utgangspunktet faller utenfor normalforventningen anses 
bagatellmessig. Om det kan oppstilles et krav til årsakssammenheng mellom det ikke-fysiske 
forholdet og eiendommen, er imidlertid mer usikkert.  
 
161 Se punkt 3.2.2 og 3.3. 
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5 Lovendringens betydning for 
opplysningsplikten 
 
Lovendringen i 2019 gir ikke uttrykk for gjeldende rett, da den ikke er trådt i kraft.162 Det er 
imidlertid interessant å kommentere hvilke betydningen lovendringen kan få for 
opplysningsplikten i avhl. § 3-7.  
Lovendringen medfører ingen rettslig endring av innholdet i opplysningsplikten.163 Likevel kan 
lovendringen gi faktiske utslag, f.eks. at opplysningsplikten får mindre praktisk betydning som 
mangelsgrunnlag. Hadde derimot opplysningsplikten fått en rettslig endret betydning, ville det 
ført til et brudd med koherenshensynet.164  
Formålet med lovendringen er å sikre et bedre informasjonsgrunnlag ved boligomsetning i 
forbrukerforhold, og dempe «konflikter som legger beslag på ressurser i domstolsapparatet».165 
For å realisere formålet gis bl.a. generelle forbehold «ingen verknad» i forbrukerkjøp, jf. §§ nye 
3-9 (2) jf. 2-1 (3). Lovfesting av et slik forbud tilsier at risikoen for skjulte feil og mangler 
«flyttes» fra kjøper til selger, for beløp som overstiger 10.000 kroner, jf. nye § 3-1 (4). Ifølge 
lovforarbeidene er dette «[…] ment å gi selgere kontraktsrettslige insentiver til å legge fram all 
informasjon om boligen», og effektivisere kjøpers vern om at opplysninger gis før bindende 
avtale inngås.166 På denne måten kan nye § 3-9 (2) virke konfliktdempende av hensyn til å 
preventivt motvirke at selger tilbakeholder viktige opplysninger for kjøpers avtalebeslutning.  
Avhendingsloven § 3-7 er et selvstendig mangelsgrunnlag ved siden av § 3-2 flg. At partene 
ikke kan avtale «som den er»-forbehold i forbrukerkjøp etter nye § 3-9 (2), medfører at kjøper 
ikke begrenses til å reise mangelsinnsigelse etter §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre punktum.167 
Virkningen er at kjøper i prinsippet kan påberope alle mangelsgrunnlag i avhendingsloven. Det 
kan føre til at § 3-7 mister deler av sin praktiske betydning. Dette reiser et spørsmål der § 3-7 
må ses i relasjon til nye § 3-2 (1).  
 
162 Endringslov til avhendingsloven nr. 20/2019. 
163 Prop.44 L (2018-2019) side 88: «[e]ndringen i første punktum er utelukkende av språklig og pedagogisk art», 
kun ordet «ein» ble tilført.  
164 Se metodekapittel 2. 
165 Prop.44 L (2018-2019) side 5. 
166 Prop.44 L (2018-2019) side 5. 
167 Se punkt 1.1. 
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Nye § 3-2 (1) kodifiserer det abstrakte mangelsbegrepet som innebærer en overordnet vurdering 
av om kjøper har fått en «alminnelig god vare».168 Dersom avtalen ikke regulerer om et forhold 
utgjør en mangel etter en konkret mangelsvurdering, jf. § 3-1 (1), utfylles avtalen med en 
abstrakt vurdering.169 Kravet til «alminnelig god vare» innebærer at den kontraktsmessige 
eiendommen skal samsvare med de krav som normalt kan stilles til tilsvarende eiendommer, jf. 
bl.a. Rt. 1998 s. 774. Avviker eiendommen fra dette, avviker den også fra en kjøpers rimelige 
forventninger, og eiendommen anses for å ha en mangel. Denne abstrakte mangelsvurderingen 
stiller verken et innvirkningskrav, eller et subjektivt krav til hva selger «kjente eller måtte 
kjenne til». Når det er færre vilkår som skal oppfylles, kan det tilsi at det skal mindre til for å 
konstatere en mangel etter nye § 3-2 (1), sammenlignet med § 3-7. Av denne grunn kan § 3-7, 
som stiller flere kumulative vilkår, minste deler av sin praktiske betydning. 
Hvilken betydning kan dette ha for ikke-fysiske forhold? Nye § 3-2 (1) oppstiller 
vurderingsmomentene «type, alder og synlege tilstand» som kan tolkes til å gjelde 
eiendommens fysiske eller tekniske tilstand. Skal bestemmelsen forstås slik at den begrenses 
til disse forhold, kan det indikere at tvister om opplysningsplikt for ikke-fysiske mangler vil 
reises etter § 3-7. Det kan bety at § 3-7 blir en sekkebestemmelse for de mangler som faller 
utenfor nye § 3-2 (1), slik kan § 3-7 miste deler av sin praktiske betydning.  
Formuleringen «mellom anna» gjør det klart at momentene i nye § 3-2 (1) ikke er uttømmende. 
Bestemmelsens kjerneområde synes etter lovforslaget å være fysiske mangler, likevel avgrenser 
ikke departementet mot at andre konkrete omstendigheter kan omfattes.170 Mangelsvurderingen 
beror på en helhetsvurdering og i den grad bestemmelsen ikke begrenses til fysiske mangler, 
kan det indikere at forhold som rammes av nye § 3-2 (1), også kan rammes av § 3-7.171 For 
eksempel kan selger ha opplysningsplikt om formålet med utnyttelsen av eiendommen. 
Formålet kan også utgjøre en mangel etter den abstrakte mangelsvurderingen i nye § 3-2 (1). 
Dermed kan det bli overlapp. Som nevnt over har § 3-7 særvilkår, som nye § 3-2 (1) ikke har, 
da kan § 3-7 i praksis få mindre selvstendig betydning hvis nye § 3-2 (1) også fanger opp 
tilfellet. Det gjenstår imidlertid å se i fremtidig høyesterettspraksis hvilken praktisk betydning 
avhl. § 3-7 får. 
 
168 Prop.44 L (2018-2019) side 17. Se Rt. 1998 s. 774 (Videospiller). Se tilsvarende regler i kjl. § 17, fkjl. § 15 (1) 
b, og regler om fagmessig ytelse jf. hvtjl. § 5, og boufl. § 7 kan forstås som utslag av samme prinsipp.  
169 Prop.44 L (2018-2019) side 59. 
170 Prop.44 L (2018-2019) side 85-86. 





Lov 31. mai 1918 nr. 4 om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklæringer 
(avtalelova) 
Lov 15. mai 1988 nr. 27 om kjøp (kjøpsloven)  
Lov 16. juni 1989 nr. 63 om håndverkertjenester m.m for forbrukere (håndverkertjenesteloven)   
Lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom (avhendingslova)   
Lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad m.m. 
(bustadoppføringslova)   
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